Wohn-
raumver-
sorgungs-
konzept

y P
md b

Stadt- und Raumentwicklung

Klever Strafle 5
44141 Dortmund

Fon 0231.39 69 43.0
Fax 0231.39 69 43.29

kontakt@ssr-dortmund.de
www.ssr-dortmund.de



FORTSCHREIBUNG DES WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPTS FUR DIE
STADT WILHELMSHAVEN

Auftraggeber

Stadt Wilhelmshaven
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
26382 Wilhelmshaven

Auftragnehmer

Schulten Stadt- und Raumentwicklung
Klever Straf3e 5
44141 Dortmund

Tel.: 0231.39 69 43-0

Fax: 0231 39 69 43-29
kontakt@ssr-dortmund.de
www.ssr-dortmund.de

Hinweis

SSR legt auf eine gendergerechte Schreibweise Wert und verwendet grundséatzlich
geschlechtsneutralisierende und geschlechterspezifische Formulierungen. Um die Lesbar-
keit zu unterstutzen, wird als Ausnahme das generische Maskulinum genutzt. Sollte uns die
gendergerechte Schreibweise im Einzelfall nicht gelingen, sind selbstverstandlich immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.

Das Urheberrecht der verwendeten Bilder liegt beim Auftraggeber und Schulten Stadt-

und Raumentwicklung.

Stand
Dortmund, Oktober 2022



EINLEITUNG

1

2

3

3.1
3.2
3.3

4

5

5.1
5.2
5.3
5.4

6

7

7.1
7.2
7.3

8

NACHFRAGEPROFIL
ANGEBOTSPROFIL
PREISGUNSTIGES WOHNEN

Nachfragefaktoren
Angebotsstruktur
Versorgungssituation

MARKTGESPRACHE
PROGNOSEN

Bevolkerungprognose

Haushaltsprognose

Quantitative Wohnungsbedarfsprognose
Wohnungsbedarf fir Preisglinstiges Wohnen

MARKTBEWERTUNG
ZIELE UND HANDLUNGSPROGRAMM

Ubergeordnete Zielvorgaben
Strategien der Wohnungsmarktsteuerung
Handlungsempfehlungen (Instrumentenkasten)

FAZIT

VERZEICHNISSE

17

24

24
31
35

37

43

43
48
49
50

53

55

55
56
60

68

70



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

EINLEITUNG

Die Stadt Wilhelmshaven hat im Jahr 2017 ein Wohnraumversorgungskonzept (WRVK
2017) beschlossen, das hiermit fortgeschrieben wird. Neben der Nutzung aktueller Markt-
daten der Investitions- und Forderbank des Landes Niedersachsen (NBank) werden fur
diese Fortschreibung auch die kommunale Datengrundlagen aktualisiert und insbesondere
flr die Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose verwendet.
Auch flr diese Fortschreibung wurden lokale Wohnungsmarktexperten aktiv in die Konzep-
terarbeitung eingebunden.

Bei der Fortschreibung werden Analyseergebnisse, Handlungsempfehlungen und Maf3nah-
men im Abgleich mit dem WRVK 2017 und dem Stadtentwicklungskonzept Step Plus
entwickelt. Das Wohnraumversorgungskonzept umfasst auch vor dem Hintergrund der
aktuellen Anforderungen des Fordermittelgebers folgende Bausteine:

Bestandsanalyse unter Berlcksichtigung verschiedener Marktsegmente;
Prognostische Aussagen zur Angebots- und Nachfrageentwicklung;

Marktbewertung sowie Benennung der Ziele und des Handlungs- bzw. Férderbedarfs;
Darstellung von Handlungsfeldern und Handlungsempfehlungen.

Das WRVK 2017 hat bereits viele Kenndaten zusammengefthrt und Handlungsempfehlun-
gen abgeleitet. Diese Fortschreibung wird sich im Sinne einer kontinuierlichen Marktbe-
obachtung an Inhalt und Struktur des WRVK 2017 orientieren, abweichende Entwicklungen
darstellen und weiterhin gultige Empfehlungen darlegen.
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NACHFRAGEPROFIL

Das Nachfrageprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréf3en der demografi-
schen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung in der Stadt Wilhelmshaven. Dazu werden
unterschiedliche Indikatoren ausgewertet und in einen regionalen Kontext eingeordnet. Als
Vergleichsrdume dienen die Stadte Nordenham, Leer und Emden, welche mit rund 26.000,
35.000 und 50.000 Einwohnern weniger Einwohner als Wilhelmshaven z&hlen, als auch die
nachstgelegene Grof3stadt Oldenburg mit rund 170.000 Einwohnern. Weiterhin werden der
direkt an Wilhelmshaven angrenzende Landkreis Friesland sowie das gesamte Bundesland
Niedersachen als weitere Vergleichsgrof3en herangezogen.

Indikator Stadt Stadt Stadt Stadt Landkreis Nieder-

(Stand Wilhelms- Norden- Leer Olden- Friesland sachsen
31.12.2020) haven ham burg

Einwohner 75.189 26.102 34.958 49.874 | 169.605 98.971 | 8.003.421
(Stand 31.12.2020)

Wohnungen in 45.877 14.002 18.248 26.641 95.589 53.875 4.057.466
Wohn- und
Nichtwohngeb&u-
den (Stand
31.12.2020)

Tab. 1: Einwohner und Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden im regionalen Vergleich
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank

Demografie

Mit rd. 77.800 Einwohnern (Hauptwohnsitze; Stand 12.2021 laut kommunalem Melderegis-
ter) zahlt die kreisfreie Stadt Wilhelmshaven zu den gréf3ten Stadten im Norden des
Landes Niedersachsen und ist neben Oldenburg funktionales Oberzentrum in der Region.
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Abb. 1: Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) in der Stadt Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven

Die Einwohnerzahl und ihre Veranderung stellen eine wichtige Determinante flr die Analyse
demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Wilhelmshaven hat
sich die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2006 rlcklaufig entwickelt. Eine vortbergehende
Trendumkehr ist erst im Jahr 2015 feststellbar infolge der bundesweiten Zuwanderung aus
dem Ausland, insbesondere von Flichtlingen. Dieser Effekt schwachte sich in den Folgejah-
ren jedoch wieder deutlich ab und seit 2019 sinkt die Einwohnerzahl erneut, besonders
stark im Jahr 2020, welches von einem auf3ergewdhnlich starken Einbruch der Auf3enwan-
derungen gekennzeichnet ist.



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

108

106

——
=

=100
3
X

Index: Jahr 201

Einwohnerentwicklung 2011-2020

©
[e3)

96
20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e Stadt Wilhelmshaven Stadt Nordenham e Stadt [eer
Stadt Emden Stadt Oldenburg e | andkreis Friesland
e \licdersachsen e Stadt Delmenhorst

Abb. 2: Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, eigener Berechnungen auf Datengrundlage NBank

Im regionalen Vergleich verlauft die Entwicklung in Wilhelmshaven unterdurchschnittlich. In
der Region weisen nur die Stadt Wilhelmshaven und der benachbarte Landkreis Friesland
bis Ende 2014 Bevolkerungsverluste auf, wahrend sich in den anderen Vergleichsrdumen
zumindest eine stabile Einwohnerentwicklung zeigt. Nach 2014 setzte eine vorlbergehende
Wachstumsperiode ein, wobei sich alle Vergleichsrdume bis auf Oldenburg und Delmenhorst
unterhalb des Landesdurchschnitts entwickelten. Die Stadte Oldenburg und Delmenhorst
verzeichnete bereits vor der einsetzenden Fllichtlingszuwanderung deutliche Einwohner-
zuwachse, welche sich bis 2020 fortsetzten. Einzig Wilhelmshaven und Nordenham weisen
von 2011 bis 2020 insgesamt eine negative Bevolkerungsentwicklung auf.
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Abb. 3: Determinanten der Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven

Als Ursache der rucklaufigen Einwohnerentwicklung in Wilhelmshaven sind zwei Kompo-
nenten zu nennen:

Naturliche Entwicklung: Im gesamten Auswertungszeitraum der Meldedaten von 2006
bis 2021 wird in Wilhelmshaven das Geburtenniveau von dem der Sterbefalle Ubertrof-
fen. Der negative Saldo fuhrt zu einem natdrlichen Einwohnerriickgang um durchschnitt-
lich rd. 480 Personen pro Jahr und unterliegt im Zeitverlauf nur geringen Schwankungen.

Wanderungen: Im Vergleich zum natUrlichen Saldo schwankt der Wanderungssaldo stark
im Zeitverlauf. Auch hier war der Saldo in einigen Jahren negativ, sodass die Einwohner-
verluste aus der natlrlichen Entwicklung teilweise noch verstarkt wurden. Lediglich in
den Jahren 2010 und im Zeitraum der verstérkten Auf3enzuwanderung von 2015 bis 2018
konnten die naturlichen Verluste durch Wanderungsgewinne kompensiert werden.

Waéhrend die Komponente der naturlichen Entwicklung kurz bis mittelfristig kaum zu
beeinflussen ist, kdnnen Anzahl und Struktur von Zu- und Fortztigen durch kommunales
Handeln in gewissem Maf3e beeinflusst werden, was langfristig auch durch die Veranderung
der Altersstruktur Auswirkungen auf die natUrliche Entwicklung haben kann. Attraktive
Wohnungsmarkte mit entsprechend zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen
Zuzlge generieren bzw. die Zahl der Fortzlge reduzieren.
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Abb. 4: Entwicklung der Altersstruktur
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven
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Abb. 5: Wanderungen nach Altersklassen im regionalen Vergleich
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven
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Abb. 6: Wanderur Ido nach Alterski; 1 im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage NBank

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Wilhelmshavener Wohnungsmarkt. Die Auswertung dieser Muster im
Zeitraum 2017-2021 ergab keine nennenswerten Veranderungen im Vergleich zum im
Vorgutachten betrachteten Zeitraum 2011-2014. Folgende Aussagen lassen sich zu den
altersbezogenen Zielgruppen machen:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Wilhelmshaven ist Zuzugsort fir die sogenannten
Starterhaushalte, die am Ort ihrer Ausbildungsstatte wohnen méchten oder mussen.
Zwar finden auch Abwanderungen in andere Ausbildungszentren statt, im Saldo kann
Wilhelmshaven in dieser Altersgruppe aber Einwohner gewinnen. Im Umland (Landkreis
Friesland, Stadt Nordenham) zeigt sich typischerweise ein umgekehrter Trend, wonach
Angehorige dieser Altersgruppen in die ausbildungsstarken Zentren abwandern.

Berufseinsteiger (25- bis 29-Jahrige): Das Wanderungsverhalten unterliegt 8hnlichen
Marktmechanismen wie in der jingeren Gruppe. Folgt man dort dem Ausbildungsziel, so
ist es jetzt der Arbeitsplatz. Der Wanderungssaldo féllt in Wilhelmshaven jedoch negativ
aus, es wandern in dieser Altersgruppe also mehr Personen weg als zu.

Erwerberhaushalte / Familien (30- bis 49-Jahrige; in Kombination mit unter 18-Jéhrigen):
Entgegen dem Trend der Vergleichsregion (mit Ausnahme von Oldenburg) verliert Wil-
helmshaven in dieser Altersgruppe Einwohner durch Abwanderung. Es handelt sich dabei
haufig um Familienhaushalte mit einer hohen Affinitat zur Wohneigentumsbildung. Damit
geht der Stadt Wilhelmshaven ein wichtiges demografisches Potenzial verloren. Seit
2012 ist mit Ausnahme von 2020 zumindest bei der Zahl der Kinder eine Trendumkehr
hin zu Wanderungsgewinnen zu verzeichnen.
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= ,Best Ager” (50- bis 65-Jahrige): Bei dieser Gruppe handelt es sich z.B. um Paare der
nachfamilidaren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie um kinderlose Paare und Singles.
Der fur diese Altersgruppe haufig gewahlte Begriff ,,Best Ager” stammt aus der Markt-
forschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. An Wohnung und
Wohnstandort stellen diese Haushalte meist hohe Anspriiche. Seit 2014 konnte Wil-
helmshaven bei dieser Altersgruppe durchgangig einen Wanderungsgewinn verzeichnen.

= Senioren (65-Jahrige und alter): Grundsatzlich sinkt die Wohnstandortmobilitdt mit dem
Alter. Seniorenhaushalte zeigen dabei eine Tendenz zur Standortverlagerung in gut inte-
grierte, barrierefreie Wohnangebote. Ein eindeutiger Trend der Auf3enwanderung kann
fur die Stadt Wilhelmshaven nicht abgeleitet werden. Die Wanderungssalden schwanken
von Jahr zu Jahr zwischen leichten Wanderungsgewinnen und -verlusten.
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Abb. 7: Aging Index im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage NBank
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Abb. 8: Altersstruktur im regionalen Vergleich

Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank

Der Aging-Index verdeutlicht das Verhéltnis zwischen &lteren Menschen (>65 Jahre) zu
jungeren Einwohnern (<18 Jahre). Je geringer der Indexwert ist, desto gréf3er ist der Anteil
junger Personen an der Gesamtbevolkerung. Der Index fur Wilhelmshaven liegt deutlich
Uber den Werten sowohl der Region als auch des gesamten Landes. Allerdings gab es in
Wilhelmshaven im Gegensatz zu den Vergleichsrdumen von 2015 bis 2020 keinen weiteren
Anstieg, sondern einen Ruckgang des Indexwertes auf das Niveau von 2011. Der direkte
Vergleich der Anteile der Altersgruppen verdeutlicht, dass Wilhelmshaven den hochsten
Anteil an 75-Jahrigen und Alteren und den geringsten Anteil an Minderjéhrigen aufweist.
Der Anteil der 18-24-Jéhrigen ist hingegen nur in Oldenburg und Emden hoher als in
Wilhelmshaven.

Uber die genauen Quellen und Ziele der AuBenwanderung liegen keine neue Datengrundla-
gen vor. Die Erkenntnisse aus dem WRVK 2017 werden als weiterhin belastbar angesehen:
So betraf etwa ein Viertel der Wanderungsverluste (im Saldo) in der Altersgruppe der 25-
bis 29-Jéhrigen im Jahr 2014 Abwanderungen mit dem Ziel Baden-Wurttemberg, Bremen
oder Friesland; vermutlich handelte es sich hierbei Uberwiegend um Arbeitsplatzwanderun-
gen — mit der entsprechend breiten Streuung Uber das Bundesgebiet. Bei den Wande-
rungsverlusten (im Saldo) in der Gruppe der 30- bis 49-Jahrigen zogen allein 30 % in den
Landkreis Friesland, weitere 12 % jeweils nach Oldenburg und Bremen. Vor allem fur
Umzige aus Wilhelmshaven in den umliegenden Kreis Friesland sind vermutlich wohnwert-
bedingte Griinde gegeben.
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Im Zeitraum von 2011 bis 2020 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
im Land Niedersachen um 17,5 % an. Auch Wilhelmshaven folgte diesem Wachstumstrend
und erreichte ein Plus von rund 14 %. Damit liegt die Stadt im unteren Mittelfeld der

Vergleichsrdume. Lediglich Oldenburg Ubertrifft den Landesdurchschnitt mit einem Wachs-

tum von 21,7 % deutlich.
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Abb. 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im regionalen Vergleich

Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage NBank

Im selben Zeitraum wuchs in Wilhelmshaven die Zahl der Einpendler um rund 12 % auf
13.249. Da die Zahl der Auspendler jedoch um rund 28 % auf 8.321 zulegte, sank der
Pendlersaldo um rund 7 % auf 4.928 im Jahr 2020. Dieser fallt im regionalen Vergleich

gering aus. Sowohl absolut als auch normiert auf die Einwohnerzahl weisen die Stadte Leer,

Emden und Oldenburg deutlich héhere positive Pendlersalden auf. Sie ziehen also mehr

Einpendler an, als die Stadte taglich verlassen. Der Landkreis Friesland hingegen weist ein
negatives Pendlersaldo auf. Die Pendlerbeziehungen weisen also auf ein typisches Land —

Stadt-Muster hin.
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Abb. 10: Entwicklung von Ein-, Auspendlern und Pendlersaldo
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank
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Abb. 12: Normierter Pendlersaldo im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage NBank

Soziale Lage

Trotz des Anstiegs der Beschaftigtenzahlen und des positiven Pendlersaldos ist die
wirtschaftliche Situation in Wilhelmshaven nach wie vor problematisch, wie ein Blick auf die
Sozialindikatoren im regionalen Vergleich zeigt. Wilhelmshaven weist die hdchsten Anteile
an Bedarfsgemeinschaften sowie Arbeitslosen und Langzeitarbeitslosen auf. Zudem ist die
durchschnittliche Haushaltskaufkraft am geringsten unter den Vergleichsraumen. Mit
diesen Indikatoren hebt sich Wilhelmshaven zwar vom Umland ab, allerdings sind solche
Werte in anderen Regionen, wie z.B. dem Ruhrgebiet, fir Grofdstadte nicht ungewodhnlich.
Das damit verbundene wichtige Thema des preiswerten Wohnens wird im Kapitel 3
genauer behandelt.
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ANGEBOTSPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung auch der Wohnungsneubau
sowie die Preisentwicklung.

Ende des Jahres 2015 gab es in der Stadt Wilhelmshaven rd. 45.400 Wohnungen. Etwa
zwei Drittel davon befinden sich im Geschosswohnungsbestand — ein vergleichsweise
hoher Anteil in der Region, der den urbanen Charakter der Stadt Wilhelmshaven im Ver-
gleich zum landlichen Umland unterstreicht. Rd. 84 % des Geschosswohnungsbaus werden
in Wilhelmshaven als Mietwohnungen vermarktet.

Die Struktur der Akteure am Markt ist sehr vielfaltig. Grof3ter Bestandhalter ist die LEG
Immobilien SE (Adler, Jade) mit rd. 7.700 Wohnungen. Das ehemals kommunale Woh-
nungsunternehmen wurde zur Jahrtausendwende privatisiert und seitdem mehrfach
weiterverdufert. Uber insgesamt rd. 6.500 Wohnungen verfiigen die beiden Genossen-
schaften Spar- und Baugesellschaft eG und Bauverein Ristringen eG. Weitere rd. 1.000
Wohnungen wurden vor kurzem von der Vonovia SE an Polarlicht 1 UG & Co.KG veraduf3ert,
ein Immobilienfonds der Deutschen Bank. Rund 40 % aller Mietwohnungen sind in der Hand
von sonstigen privaten Unternehmen, Fonds oder privaten Einzeleigentimern; insgesamt
eine Situation, die flr die Steuerung des Wohnungsmarktes nicht einfach ist, da die
Investitions- und Renditeabsichten der Akteure nicht immer transparent sind. Viele private
EinzeleigentUimer besitzen dagegen nur ein geringes wohnungswirtschaftliches Know-how
hinsichtlich der langerfristigen Bestandsentwicklung und Zielgruppenorientierung.

Instandhaltungsstau und Modernisierungsbedarfe sind sowohl bei den privaten Einzeleigen-
tUmern als auch bei einigen professionellen Unternehmen zu beobachten. Bereits das
Stadtentwicklungskonzept Step Plus verweist auf einen Uberdurchschnittlich alten Geb&u-
de- und Wohnungsbestand und ein quantitatives Uberangebot an nicht modernisierten
Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment. Statistiken zu aktuellen Leerstandszahlen Uber
den gesamten Bestand liegen nicht vor; die Jade Immobilien Management GmbH gibt
derzeit einen Wert von 5 % strukturellem und 2 % modernisierungsbedingtem Leerstand
an. Die Genossenschaftswohnungen in Wilhelmshaven sind anndhernd vollvermietet. Es ist
davon auszugehen, dass sich weitere Leerstande vor allem in den Besténden privater
Eigentimer konzentrieren und sich die im Zensus 2011 ermittelte Leerstandsquote im
Geschosswohnungsbau kaum reduziert hat; Aussagen von Marktakteuren bestétigen diese
Vermutung.

Im Jahr 2015 sind mit den Soldaten (aufgrund der neuen Arbeitszeitverordnung) und nach
Wilhelmshaven zugewiesenen Flichtlingen zugleich zwei zusatzliche Nachfragegruppen am
Wohnungsmarkt erschienen, die Wohnraum nachgefragt haben. Dies ist nach Angaben der
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Marktakteure auch ohne Probleme gelungen, denn es konnten fur beide Gruppen genigend
freie Wohnungen bereitgestellt werden. Auch fir das kommmende Jahr, in dem voraussicht-
lich weitere Soldaten Wohnraum in Wilhelmshaven suchen werden, werden keine Versor-
gungsengpéasse aufgrund der entspannten Marktsituation in den betreffenden Wohnungs-

marktsegmenten erwartet.

Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngeb&uden
(Stand 31.12.2015)

Wilhelmshaven

45.384

Oldenburg

89.598

Emden

26.122

Friesland

51.110

Anteil von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern
(Stand 31.12.2015)

69 %

51%

43 %

21%

- davon vermietete
Wohnungen (Stand 2011)

84 %

80 %

83 %

68 %

Wohnungsleerstand in
Gebauden mit 1und 2
Wohnungen
(Stand 2011)

2,8 %

1.8 %

1.9 %

24%

Wohnungsleerstand in
Gebauden mit 3 und mehr
Wohnungen (Stand 2011)

7,3%

15 %

4,4 %

4,0 %

Tab. 2: Woh ktbestandsindikatoren

Quelle: LSN 7/ Zensus2011
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u LEG Immobilien SE (Adler, Jade)
®m Bauverein Ristringen eG

m Spar und Baugesellschaft eG

m Polarlicht 1 UG (ehem. Vonovia)

= Sonstige Private Unternehmen/
Einzeleigentiimer

Abb. 14: Akteure am Mietwohnungsmarkt
Quelle: eigene Recherche und laut Angaben der Unternehmen, Werte gerundet, Private Eigentimer = Angaben ohne Leerstand
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Abb. 15: Durchschnittliche Wohnflache und Haushaltsgréfie im r
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank

gionalen Vergleich
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Anteil am Wohnungsbestand in Wohngebauden 2020

®
m Einfamilienhduser ~ m Zweifamilienhduser @ Mehrfamilienhduser

Abb. 16: Anteil von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern am Wohnungsbestand 2020 im regionalen Vergleich
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank
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Abb. 17: BaualterskI 2020 im regionalen Vergleich

Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank
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Abb. 18: Anteil der Wohnungen nach Raumanzahl 2020 im regionalen Vergleich
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank

Das Fertigstellungsniveau in Wilhelmshaven lag in den Jahren von 2009 bis 2015 im
Durchschnitt bei 95 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Der niedrigste
Jahreswert wurde 2013 mit 19 Wohnungen erreicht, der héchste Wert im Jahr 2011 mit
219 Wohnungen — ein ungewohnlich hohes Niveau, darunter jedoch allein rd. 120 barriere-
freie Mietwohnungen, die durch die Spar- und Baugenossenschaft im Rahmen des Projek-
tes ,Wohnen im Parkgarten® errichtet wurden. Insgesamt liegt die Bauintensitat (Fertig-
stellungen je 1.000 Einwohner) weiterhin unterhalb von Vergleichswerten sowohl der
umliegenden Region als auch des Landesdurchschnitts fur Niedersachsen.

Deutliche Unterschiede zeigen sich auch bei einem Blick auf die Teilsegmente des Woh-
nungsmarktes. Die vergleichsweise geringe Bautéatigkeit zeigt sich sowohl im Einfamilien-
hausbau als auch im Geschosswohnungsbau (zur Miete und als Eigentum). Eine Bauintensi-
tat von 0,3 (Wohnungen je 1.000 Einwohner) kann fur ein Oberzentrum als sehr gering
eingestuft werden. Im Umland des Landkreises Friesland wurden in den letzten drei Jahren
mehr als finfmal so viele Wohnungen wie in Wilhelmshaven gebaut. Der bereits im Rahmen
des Step Plus identifizierte Nachholbedarf an modernen, energieeffizienten sowie barriere-
freien Wohnungen (insbesondere in innerstadtischer Lage) konnte aufgrund der geringen
Bautatigkeit noch nicht abgebaut werden. Zwar verweisen die Marktakteure auf die eine
oder andere Bestandssanierung, sehen generell aber immer noch Bedarf.
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Abb. 19: Baufertigstellungen in der Stadt Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank
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Abb. 20: Baufertigstellungen im regionalen Vergleich
Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage NBank (LSN)
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Ein Mietspiegel liegt fur die Stadt Wilhelmshaven noch nicht vor. Das durchschnittliche
Mietniveau lasst sich daher nicht genau definieren. Hinweise geben die Marktakteure,
Auswertungen von Angebotsdatenbanken (durch die NBank zur Verfligung gestellt) sowie
der IVD-Wohn-Preisspiegel. Alle Quellen belegen ein als moderat einzustufendes Mietniveau
— im Durchschnitt von rd. 4,90 €/m? (NBank); ein Niveau, das in den vergangenen zehn
Jahren als konstant eingestuft werden kann, da die Steigerung noch unter dem inflations-
bedingten Preisanstieg geblieben ist. Die Mietpreisspannen reichen laut IVD von 3,50 €/m?
flr &ltere Bestande in einfacher Lage bis zu 7,50 €/m? im Altbau (vermutlich saniert) in
sehr guter Lage. Leitlinie der Genossenschaften ist es nach eigenen Aussagen, ihren
Mitgliedern modernen Wohnraum zu adéquaten Mieten zur Verfugung zu stellen. Die
Durchschnittsmieten liegen hier bei 4,60 €/m? bzw. 5,50 €/m?, wobei die Wohnungen
aufgrund regelméfiger Instandhaltung und Modernisierung nach eigenen Aussagen Uber-
wiegend einen guten Standard aufweisen.

Insgesamt bietet das Mietpreisniveau damit einen geringen Anreiz zu investieren. Dennoch
bestéatigen die Marktexperten, dass es in letzter Zeit eine Nachfrage und Zahlungsbereit-
schaft zur Anmietung von Wohnungen mit modernen Qualitaten gibt, wie sie aktuell im
Neubau geschaffen werden. So lassen sich im Neubau aktuell Mietpreise von durchschnitt-
lich 7 bis 8 €/m? erreichen, sofern die Qualitat von Ausstattung und Lage stimmen.
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Abb. 21: Entwicklung der Angeb ietpreise im regionalen Vergleich

Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank (f+b)
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt mit Blick auf das Segment des preisglinstigen
Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen die Sozialdaten
sowie Marktgesprache wichtige Informationen liefern, steht die Angebotsseite im Blick-
punkt. Aus dem Abgleich von Angebot und Nachfrage wird abschlief3end die Bedarfssitua-
tion in einem Teilbereich des Wohnungsmarktes deutlich, in dem die bedarfsgerechte
Wohnungsversorgung eine kommunale Pflichtaufgabe beinhaltet.

Fir die quantitative Bedarfsermittlung ist die Zusammenstellung der Anzahl von Personen
bzw. Haushalten erforderlich, die in Wilhelmshaven aufgrund ihrer Einkommenssituation auf
preisgunstige Mietwohnungen angewiesen sind. In Haushalten im sogenannten Niedrigein-
kommensbereich leben:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch als Hartz-IV-Leistungs-
empféanger bezeichnet),

Personen, die Leistungen nach dem SGB Xl erhalten (Hilfearten der Sozialhilfe: Hilfe
zum Lebensunterhalt; Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,

Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder Transferleistungen als Mindestsiche-
rung noch Wohngeld beziehen.

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il veranderte sich im Zeitraum 2006 bis
2020 schwankend und ging insgesamt um 14,5 % zurtck. In den letzten Jahren kam es von
2014 bis 2017 zunachst zu einem Anstieg um 6,5 % und bis 2020 wieder zu einem Ruck-
gang um 7,7 %. In den meisten Vergleichsrdumen lasst sich ein ahnlicher Trend beobach-
ten, allerdings mit geringerem oder keinem Anstieg gefolgt von einem starkeren Rickgang
als in Wilhelmshaven.

Generell zeigt sich ein deutlicher Trend der Konzentration von Haushalten mit Transferlei-
tungsbezug in den grofieren Stadten. Zum einen finden sich hier die wichtigen und erfor-
derlichen Infrastrukturen, zum anderen auch ein entsprechendes Wohnungsangebot, wie es
in den eher landlich strukturierten Kreisen Niedersachsens schwieriger zu finden ist. So
lassen sich seit 2006 in Oldenburg und Emden vergleichsweise geringe Rickgénge der
Bedarfsgemeinschaften um 13,2 bzw. 11,3 % feststellen, wohingegen der an Wilhelmshaven
angrenzende Landkreis Friesland einen Ruckgang um rund 44 % aufweist.
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Abb. 22: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Quelle: SSR auf Datengrundlage Bundesagentur fr Arbeit
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Abb. 23: Bedarfsgemeinschaften SGB Il nach Haushaltsgréf3e im Jahr 2020

Quelle: SSR auf Datengrundalge Bundesagentur fir Arbeit

Die Analyse der Haushaltsgréf3en der Leistungsempfanger verdeutlicht den Wohnungs-
groéf3enbedarf. Ein- und Zwei-Personenhaushalte stellen mit mehr als drei Viertel der
Bedarfsgemeinschaften die wichtigste Nachfragegruppe dar, deren Anteil 2015 mit rund 80
% allerdings noch hoher lag. Laut Wohnraumférderungsbestimmungen liegen die angemes-
senen Wohnungsgrof3en fur diese Haushaltstypen bei bis zu 50 m? bzw. 60 m? Wohnfla-
che.
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Leistungsempfanger nach SGB XI|

Das Statistische Landesamt Niedersachsen weist fur das Jahr 2020 in Wilhelmshaven
insgesamt 2.025 Leistungsempfanger nach SGB XIl aus. Nur ein kleiner Teil der Empfanger
ist dem Bereich ,Hilfe zum Lebensunterhalt” zuzuordnen. Beim Uberwiegenden Teil der
Leistungsempfanger handelt es sich um &ltere Menschen, deren Rentenbezulge nicht fir
den Lebensunterhalt ausreichen und die daher Grundsicherung im Alter beziehen.

Nach einem Anstieg der Leistungsempfénger in den Jahren 2011 bis 2015 hat sich deren
Anzahl in den letzten Jahren auf hohem Niveau stabilisiert, wobei sich der Anteil der
Grundsicherungsempfanger vergrofiert hat.
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Abb. 24: Leistungsempfanger nach SGB Xll in der Stadt Wilhelmshaven

Quelle: SSR auf Datengrundlage LSN

Bezogen auf die Bevolkerungszahl ist der Anteil der Leistungsempféanger nach SGB XlI in
Wilhelmshaven mit 2,7 % héher als in den Vergleichsraumen und Ubertrifft den Landes-
durchschnitt von 1,6 % deutlich. Selbst wenn man aufgrund der unterschiedlichen Alters-
struktur nur die Anzahl der Grundsicherungsempféanger auf die Bevélkerung ab 60 Jahren
bezieht, liegt deren Anteil in Wilhelmshaven mit 7,4 % immer noch Uber dem in den Ver-
gleichsrdumen und dem Landesdurchschnitt von 5,0 %.
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Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz

Die starke Zuwanderung von Fluchtlingen nach Deutschland hat auch in Wilhelmshaven zu
einer Vervielfachung der Leistungsempfénger nach Asylbewerberleistungsgesetz im Jahr
2015 geflhrt. Die Zahlen gingen danach jedoch wieder zurlick und erreichten spatestens
2019 das Niveau der Jahre 2007 bis 2012.

Die meisten Fluchtlinge konnten dezentral in eigenen Wohnungen untergebracht werden.
Lediglich in der ,Hochphase® der Zuwanderung wurden kurzfristig kleinere Sammelunter-
kinfte eingerichtet, die nach 2016 jedoch wieder aufgelést wurden. Laut "Grundstlcke und
Gebaude der Stadt Wilhelmshaven" (GGS) - verantwortlich fur die Wohnraumbeschaffung
far Flachtlinge - gab es im Jahr 2016 neben den temporaren Notunterkinften maximal 280
Wohnungen, die durch die Stadt fur Flichtlinge angemietet wurden. Der Bestand baute
sich schnell wieder ab, da in der Regel ein Ubergang zum Verantwortungsbereich der
Jobcenter erfolgte. Ab 2019 waren es noch ca. 20 Wohnungen bei der GGS. Im Februar
2022 waren es noch ca. 12 Wohnungen.

Laut Angaben der Stadt Wilhelmshaven stellte die Beschaffung von Wohnraum fir geflich-
tete Menschen keine grof3e Herausforderung dar. Aufgrund der zahlreichen Wohnungsleer-
stédnde und der Unterstitzung seitens der Wohnungseigentimer konnten zUgig ausrei-
chend viele Wohnungen angemietet werden.
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Abb. 25: Empfanger von Leistungen nach Asylbewerberleistungsgesetz
Quelle: SSR auf Datengrundlage LSN, Stadt Wilhelmshaven
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Wohngeldbezug

Das Wohngeld ist eine staatliche Subventionierung, um Haushalten mit einem zu geringen
Einkommen einen Zuschuss zur Miete oder einen Lastenzuschuss (bei Haushalten im
Eigentum) zu gewahren. Im Jahr 2020 gab es in Wilhelmshaven 790 Haushalte mit reinem
Wohngeldbezug. Damit ist deren Anzahl nach einigen Jahren des Rickgangs wieder auf
das Niveau von 2016 geklettert.
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Abb. 26: Reine Wohngeldfille in der Stadt Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage NBank, Stadt Wilhelmshaven

Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Leistungsbezug

Zur Gruppe der Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze und zugleich ohne Mindestsi-
cherung oder Wohngeldanspruch zahlen z.B. Haushalte, die aufgrund von Minijobs und
Teilzeitarbeit nur geringe Einkommen erzielen. Sie erhalten keine Transferleistungen, sind
aufgrund ihrer Einkommensstruktur aber ebenfalls dem Niedrigeinkommensbereich zuzu-
ordnen. Zum Umfang dieser Gruppe liegen keine statistischen Informationen auf kleinrdu-
miger Ebene vor. Nach veréffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) lag der Anteil dieser Einkommensgruppe im Jahr 2008
bei 7,7 % (Auswertungen des Soziodkonomischen Panels) bzw. 9,7 % (Daten der Einkom-
mens- und Verbrauchsstichprobe). Fur Wilhelmshaven wird aufgrund des eher schwachen
Arbeitsmarktes die hdhere Quote von 9,7 % als Schatzwert Ubernommen.
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Das Regionalranking 2022 der IW Consult GmbH fir die Bundesrepublik Deutschland
ordnet Wilhelmshaven mit Blick auf die drei Themenbereiche Wirtschaftsstruktur, Arbeits-
markt und Lebensqualitat bei den zehn Vergleichsregionen Deutschlands unter den
schlechtesten Bewertungen ein. Laut MB-Research liegt die Kaufkraft im Jahr 2022 in
Wilhelmshaven mit einem Index von 89,8 unterhalb des bundesweiten Durchschnitts.
Oldenburg liegt im Vergleich mit 100,4 knapp oberhalb, der Landkreis Friesland mit 94,2
ebenfalls darunter.

Zusammenfassung der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise zusammen, die in der Stadt Wilhelmshaven
mit oder ohne Transferleistungsbezug dem Niedrigeinkommensbereich zugerechnet
werden kénnen. Rund 28 % der Haushalte fallen demnach in diese Kategorie und sind auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Eine zuséatzliche Gruppe, die sich ebenfalls im
preisgunstigen Segment bedient, ist die Gruppe der Studierenden. Laut Angaben der Jade
Hochschule studieren am Standort derzeit 3.900 Personen. Uber den Anteil der in Wil-
helmshaven wohnenden Personen liegen fur dieses Gutachten keine Angaben vor.

Niedrigeinkommensbereich

ca. 12.000 Haushalte (rund 28%)

Haushalte ohne Bezug von
Bezieher von Wohngeld Mindestsicherung oder
ca. 800 Haushalte (2%) Wohngeld

ca. 4.400 Haushalte (10%)

Bezieher von
Mindestsicherung

ca. 7.000 Haushalte (16%)

SGB I
ca. 5.710 Haushalte (12,9%)

SGB Xl
ca. 1.120 Haushalte (2,4%)

Zuséatzliche Konkurrenz

AsylbLG durch Studierende

ca. 120 Haushalte (0,2%)

ca. 3.900 Personen

Abb. 27: Personen im Niedrigeinkommensbereich 2020 in Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage Stadt Wilhelmshaven, LSN, Bundesagentur fir Arbeit, BBSR, Jade Hochschule, eigene Berechnungen
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Im zeitlichen Verlauf schwankte die Anzahl der Haushalte mit Bezug von Mindestsicherung
seit 2007 um den aktuellen Wert von rund. 7.000 Haushalten. Zur Zeit der Flichtlingskrise
war dieser Wert vortibergehend hoher, wodurch es in dieser Fortschreibung zu einer
geringeren Anzahl und Quote im Vergleich zum WRVK von 2017 kommt.
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Abb. 28: Haushalte mit Bezug von Mindestsicherung im regionalen Vergleich

Quelle: SSR, eigene Berechnung auf Datengrundlage LSN

Auch im regionalen Vergleich hebt sich Wilhelmshaven mit einer Mindestsicherungsquote
von 16,6% (Stand 2019, im Gegensatz zu 0.g. Berechnungen bezogen auf Personen statt
Haushalte) deutlich von den Vergleichsrdumen ab (6,4% im Landkreis Friesland bis 13,5% in
der Stadt Emden) und weist die dritthdchste Quote aller Gemeinden in Niedersachsen nach
Stadthagen und Nienburg auf.

Die regionale Verteilung von Personen mit Mindestsicherung verdeutlicht die hohe Bedeu-
tung der Stadt Wilhelmshaven als Versorgungsalternative fur diese Zielgruppe. Im landli-
chen Umland findet sich z.B. seltener angemessener Wohnraum. Auch eine wahrnehmbare
bundesweite Zuwanderung zeige nach Aussagen von Experten die Attraktivitat der Stadt
Wilhelmshaven als vergleichsweiser ginstiger Won- und Lebensstandort. Entsprechend
hoch ist der Anteil der Leistungsbezieher in der Stadt Wilhelmshaven.
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Quelle: Regionalmonitoring Niedersachsen — Karten: © GeoBasis-DE / 2013-2020 BKG, Datenquelle: LSN

ANGEBOTSSTRUKTUR

Die Auswertungen zum offentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Wilhelms-
haven konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geférderten bzw. preisglinstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= die Anzahl preisgebundener Wohnungen sowie

= den prognostizierten Wegfall von Preis- und Belegungsbindungen im Wohnungsbestand.

Bewilligungsmiete und Wohnberechtigungsscheine

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihnre Anmietung ist grundsatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
hoéchstens die sogenannte |, Bewilligungsmiete” zu verlangen.

Der Personenkreis, fur den Mittel aus der sozialen Wohnraumférderung zum Einsatz
kommen und fir den Wohnberechtigungsscheine (WBS) ausgestellt werden kdnnen, ist in
Niedersachsen Uber Einkommensgrenzen nach §3 NWoFG (Niedersachsisches Wohn-
raumfordergesetz) in Verbindung mit der Verordnung zur Durchfihrung des Niedersachsi-
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schen Wohnraumférdergesetzes (DVO-NWoFG) abgegrenzt. Férderberechtigt sind dabei
Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen, wobei die hierflr geltenden Obergrenzen
in Niedersachsen bei 17.000 € fUr einen Single-Haushalt, 23.000 € fir einen Zwei-
Personen-Haushalt und zusétzlich 3.000 € fir jede weitere Person liegen (geringe Ein-
kommen). Diese Einkommensgrenzen durfen laut Wohnraumférderbestimmungen um bis
zu 60 % Uberschritten werden (mittlere Einkommen).

Fur Stédte und Gemeinden der Mietenstufe Il, zu denen Wilhelmshaven zahlt, betrégt die
héchstzuldssige Miete fur eine geférderte Mietwohnung fur Haushalte mit geringem
Einkommen 5,80 €/m?; fur Haushalte mit mittlerem Einkormmen sind es maximal

7,20 €/m2

In der Stadt Wilhelmshaven hat sich die Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungs-
scheine in den letzten Jahren auf einem deutlich geringeren Niveau als zuvor gezeigt.
Zwischen 2016 und 2021 wurden jahrlich zwischen 27 und 42 WBS ausgestellt. Im Zeitraum
2010 bis 2015 waren es noch zwischen 69 und 117. Ein direkter Ruckschluss auf den Bedarf
an geforderten Wohnungen kann daraus jedoch nicht gezogen werden, da die WBS-
Beantragung i.d.R. erst dann erfolgt, wenn ein entsprechendes Mietangebot vorliegt,
welches dies erfordert.
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Abb. 30: Erteilte Wohnberechti heine in der Stadt Wilhelmshaven

Quelle: SSR auf Datengrundlage Stadt Wilhelmshaven
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Kosten der Unterkunft

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII haben Anspruch auf staatliche Finanzie-
rung einer Wohnung. Die zuldssige Mietobergrenze dieser , Kosten der Unterkunft” richtet
sich nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder. Weiterhin ist fur die Kostenibernahme eine
der Haushaltsgrofie ,,angemessene” Wohnungsgrof3e einzuhalten. Flr einen Singlehaushalt
sind dies bis zu 50 m?, wahrend die Angemessenheit laut Niedersachsischen Wohnraum-
forderbestimmungen fir einen Drei-Personenhaushalt bei 75 m? Wohnflache liegt.

Ab dem 01.01.2022 liegt die Hohe der tbernommenen Kosten der Unterkunft fur einen
Singlehaushalt bei 384,50 €. Bei einer angemessenen Wohnungsgrof3e von 50 m? entspra-
che dies einer Miete von 7,69 €/m2. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich um
eine Brutto-Kaltmiete handelt, die bereits Zuschlage fir die Ubernahme von kalten Neben-
kosten (z.B. Wasser- und Abfallgebthren) enthalt.

Fir eine Vergleichbarkeit von Bewilligungsmiete und Angebotsmieten am frei finanzierten
Markt, die in der Regel als Netto-Kaltmieten ausgewiesen sind, wird von den Kosten der
Unterkunft pauschal ein Wert fur anfallende Nebenkosten abgezogen. Der Deutsche
Mieterbund weist anhand seiner Datenerhebungen fur das Land Niedersachsen fur das
Jahr 2019 eine durchschnittliche Hohe von 1,45 €/m? fur ,kalte” Nebenkosten aus. Bei
diesem Wert sind Kosten flr Gebaudereinigung, Gartenpflege und Hauswart nicht enthal-
ten, da davon auszugehen ist, dass derartige Kosten bei Wohnungen im preisglnstigen
Segment i.d.R. nicht anfallen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die ,bereinigten* Kosten der Unterkunft,
in deren Rahmen die Mietkosten flir einen Transferleistungsempfanger tbernommen
werden.

Haushaltsgrofie Angemessene Kosten der Unter- Kosten der Unter-
in Personen Wohnungsgrofie kunft (brutto kalt) kunft (netto kalt*)

in m? €/m? €/m?

1 50 7,69 6,24

2 60 7,48 6,03

3 75 7,44 5,99

4 85 7,40 5,95

5 95 8,15 6,70

Tab. 3: Kosten der Unterkunft
Quelle: SSR auf Datengrundlage Arbeitsloseninitiative Wilhelmshaven/Friesland, DMB, Eigene Berechnungen
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Durch die Gegenuberstellung der Miethéhen wird Folgendes deutlich:

Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 6,20 €/m?
(nettokalt). Generell sind daher, rein quantitativ gesehen, ausreichend Moglichkeiten
vorhanden, sich auch am freifinanzierten Markt mit einer preisgtnstigen Wohnung zu
versorgen. Noch nicht bertcksichtigt sind dabei allerdings angemessene Qualitatskrite-
rien wie Wohnungsgréf3en, Modernisierungszustand, Barrierefreiheit und Lage.

Neu gebaute bzw. sanierte Wohnungen werden in Wilhelmshaven laut Angaben befrag-
ter Marktakteure durchschnittlich fir rund 8 €/m? am Markt angeboten. Im Neubau ist
von modernen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrie-
rearmut (stufenlose Erschlief3ung des Gebaudes), wenn nicht sogar Barrierefreiheit. Bei
sanierten Wohnungen hangt dies vom Gebaudetyp ab. Die Mietkosten von Wohnungen
am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufweisen, sind im Rahmen der
Ubernommenen Kosten der Unterkunft nicht gedeckt.

Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt oberhalb der getragenen
Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten Wohnungen richtet
sich damit z.B. nicht an die Gruppe der SGB lI-Haushalte, deren Wohnkosten nur im
Rahmen der Kosten der Unterkunft Ubernommen werden.
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Abb. 31: Mietpreishéhen im Vergleich 2016 und 2021
Quelle: SSR auf Datengrundlage IWU, NBank (f+b), WFB Niedersachsen, Marktexperten
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Entwicklung des Bestands an preisgebundenen Wohnungen

Seit dem Jahr 2010 hat sich der preisgebundene Wohnungsbestand zundchst auf seinem
Niveau gehalten bzw. im Jahr 2014 durch den Neubau von 24 Wohnungen einmalig leicht
auf 686 erhoht. Seitdem ist kein weiterer Neubau erfolgt. 2016 wurde die Férderung von 44
neuen Mietwohnungen beantragt. Das Darlehen wurde jedoch noch vor der Fertigstellung
der Wohnungen zurlckgezahlt, sodass keine neuen geférderten Wohnungen entstanden
sind. Danach gab es nur noch Interessensbekundungen, aber keine Antrége mehr. Ohne
den Neubau preisgebundener Wohnungen hat sich das Angebot vom Beginn des Ruck-
gangs Ende 2017 bis April 2022 um rund die Halfte auf nunmehr 345 Wohnungen reduziert.
Dies entspricht einem Anteil von 0,75% am Wohnungsbestand. Schon 2015 war der Anteil
in Wilhelmshaven mit 1,5% im Vergleich zu anderen kreisfreien Stéddten besonders gering.
Erfolgt auch weiterhin kein Neubau, wird sich das Angebot laut Angaben der Stadt Wil-
helmshaven weiter reduzieren und bis zum Jahr 2035 voraussichtlich nahezu verschwin-

den.
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Abb. 32: Entwicklung der Anzahl preisgebundener Wohnungen
Quelle: Stadt Wilhelmshaven

Offentlich geférdertes Wohneigentum spielt in Wilhelmshaven fur die Wohnraumversor-
gung kaum eine Rolle. In den Jahren 2016 und 2017 gab es hier laut Angaben der Stadt
Wilhelmshaven nur eine Wohnung, 2018 zwei. Danach gab es keine mehr.

VERSORGUNGSSITUATION

Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen der Summe der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich gegenuber, so lasst sich eine Angebotsquote ermitteln. Diese
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Quote liegt in Wilhelmshaven bei rd. 3 % und bedeutet und ist im Vergleich zu anderen
Regionen — egal ob stadtisch oder eher landlich gepragt — sehr gering. Der grofite Teil der
Haushalte im Niedrigeinkommensbereich muss und kann sich derzeit am frei finanzierten
Wohnungsmarkt mit einer Wohnung versorgen. Wie die befragten Marktexperten bestati-
gen, stellt die Versorgung der Haushalte mit geringen Einkommen in Wilhelmshaven aktuell
(noch) keine besondere Herausforderung dar: Es gibt innerhalb des gesamten Stadtgebie-
tes ausreichend Mietwohnraum, der dieser Zielgruppe zu einem preisgtnstigen Mietniveau
zur Verfugung steht.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2020 12.200
Preisgebundene Wohnungen 2022 345
Angebotsquote 2,8%

Tab. 4: Angebotsquote preisgebundener Wohnungen
Quelle: Eigene Berechnung

Die Herausforderung bei der Versorgung der Zielgruppe liegt vielmehr in der Deckung
qualitativer Bedarfe. Zwar sind auch hinsichtlich der Wohnungsgrof3en ausreichend Woh-
nungen fur die unterschiedlichen Zielgruppen am Markt vorhanden, doch weisen Gebdude
und Wohnungen nach Expertenaussagen haufig Mangelzustéande auf. So fehle es nicht nur
an modernen Standards hinsichtlich der Ausstattung von Badern, Kuchen, Balkonen und
der Energieeffizienz. Vielmehr zeige sich auch hinsichtlich elementarer funktionaler Aspekte
im preisgunstigen Wohnungsbestand haufig starker Handlungsbedarf, z.B. die Elektrik
betreffend. Starke Sanierungsrtickstédnde finden sich nach Expertenmaussagen haufig in
den Bestéanden privater Eigentimer — in Wohnungen, die vor Jahren als Kapitalanlage
erworben wurden, die aufgrund der schwachen Marktlage und des heute geringen Mietni-
veaus jedoch allenfalls geringe Renditechancen bieten. Investitionen in den Bestand werden
unter aktuellen Marktbedingen auch weiterhin nicht erwartet. Die beiden Wohnungsgenos-
senschaften in Wilhelmshaven sind als Bestandshalter aktive Partner der Stadtentwicklung.
Deren Uberwiegend gut sanierten Besténde sind nahezu voll vermietet.
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4 MARKTGESPRACHE

Um neben den statistischen Daten auch qualitative Einschatzungen zum Wohnungsmarkt
in Wilhelmshaven zu erhalten, wurden von Juni bis Anfang Juli 2022 mehrere Expertenge-
sprache mit Wohnungsmarktakteuren geftihrt. Zu den befragten Akteuren zahlen die
beiden Wohnungsbaugenossenschaften Bauverein Rustringen eG, die Wilhelmshavener
Spar- und Baugesellschaft eG sowie verschiedene Immobilienunternehmen und Makler,
welche sowohl im Miet- als auch Eigentumssegment tétig sind; darunter die Sparkasse
Wilhelmshaven, LEG Immobilien SE, Schumann Immobilien GmbH und TT Immobilien
Wilhelmshaven GmbH. Die Gesprachsergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Unter den Gespréachspartnern finden sich somit die drei gréf3ten Wohnungsanbieter der
Stadt Wilhelmshaven. Die LEG Immobilien SE hat zum Anfang des Jahres 2022 die ehe-
mals der Adler Group und zuvor der Jade Immobilien Management GmbH gehdrenden
Besténde von rund 7.000 WE aufgekauft und ist somit grof3ter Bestandshalter in der
Stadt, gefolgt von den beiden Genossenschaften Spar- und Baugesellschaft eG (3.611
WE) sowie dem Bauverein Ristringen eG (2.931).

Die Objekte des Bauvereins Ristringen eG konzentrieren sich zu 90% im Stadtteil
Siebethsburg, an welchem durch den Umbau einer ehemaligen Schule noch im Jahr
2022 840 WE hinzukommen. Die Objekte der Spar- und Baugesellschaft e verteilen sich
auf das Stadtgebiet mit Schwerpunkt Stdstadt und Heppens. Die Bestande der LEG
Immobilien SE liegen zur Halfte in Fedderwardergroden und zur anderen Halfte verteilt
auf das Stadtgebiet, z.B. im Jade- und Hansavierteil, wobei es sich eher um gréfiere
zusammenhéngende Bestande handelt. Die anderen Anbieter vermarkten schwerpunkt-
maf3ig Immobilien in der ganzen Stadt Wilhelmshaven, aber auch im Umland.

Als Zielgruppen nannten die Genossenschaften und die LEG Immobilien SE Bevdlke-
rungsschichten mit geringem bis mittlerem Einkommen. Sie bieten verschiedene Woh-
nungsgrofen flr verschiedene Einkommensgruppen an. Familien mit Kindern werden als
leicht unterreprasentiert genannt, da diese aufgrund ginstiger Grundsttckspreise haufig
Eigentum im Umland realisieren kénnten. Auch Senioren werden von den Genossen-
schaften als Zielgruppe genannt, allerdings in der Regel nicht unbedingt im Segment der
barrierefreien Wohnungen.

Barrierefreie Wohnqualitdten seien im Bestand haufig schlecht zu realisieren, da viele
Gebéaude Treppenstufen zum Erdgeschoss aufwiesen. Der Bau von Aufzigen und spezi-
ell barrierefreien Wohnungen sei eher im Neubau ein Thema. UmzUge ins Erdgeschoss
oder einzelne Umbauten fiir die Realisierung behindertengerechter Anforderungen ka-
men hingegen haufiger vor.
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Auch Bezieher von Transferleistungen sind eine wichtige Zielgruppe in Wilhelmshaven.
Die Genossenschaften bieten dartber hinaus Wohnprojekte fir Studenten und Senioren
sowie speziell auch familiengerechtes Wohnen an.

Bei den Baufinanzierern, private Bautragern und privaten Immobilienentwicklern ist der
,normale Endverbraucher” mit mittlerem bis hohen Einkommen eine zentrale Zielgruppe.
Schwellenhaushalte hatten vor allem wahrend der Niedrigzinsphase einen hohen Anteil
der Wohnungskaufer ausgemacht.

Von Kaufern werden Villenviertel, PAdagogenviertel, Ristersiel, Potenburg, Aldenburg,
Maadebogen und Teile von Altengroden als Wohnstandorte stark nachgefragt. Ebenfalls
werden Neuengroden, Heppens, und Voslapp als attraktive Wohnlagen erwahnt. Bei
Mehrfamilienh&usern wird eine hohe Nachfrage in der Stidstadt, Heppens und Tondeich
beschrieben. Auffallig sei die Konzentration der Nachfrage auf die Sanierungsgebiete.
Eine gute Vermietbarkeit wird auch fur den Europaring, die Weidenstraf3e und im Wie-
senhof attestiert. Schwierig zu vermietende Lagen seien haufig an Hauptstraf3en gele-
gen, wo sich Leersténde konzentrieren wirden. Konkret genannt wurden Groden und
die Bremerstrafie.

Bei den Marktsegmenten wurden kaum Unterschiede bei der Vermarktbarkeit hervorge-
hoben, wohl aber aufgrund bestimmter Ausstattungsmerkmale. Oberhalb des 2. OG
ohne Fahrstuhl, insbesondere im Dachgeschoss und in Hochh&usern sei die Vermietung
schwieriger. Zudem seien Wohnungen mit Balkonen sehr stark nachgefragt, sodass der
Anbau eines Balkons eine sehr hdufige Maf3nahme zur Bestandsaufwertung sei.

Es werden mehr Angebote im Segment der 2-Zimmer-Wohnungen mit Balkon zur Miete
und fur Eigentum gewdinscht. Insbesondere die Jade-Hochschule und die Bundeswehr
wirden eine hohe Nachfrage in diesem Bereich erzeugen.

Es wird die Rickkehr von Menschen beobachtet, die zuvor bereits in Wilhelmshaven
gewohnt haben und nun im Ruhestand nach Wilhelmshaven zurtickziehen. Dartber hin-
aus besteht auch eine Nachfrage bei Menschen, die in Wilhelmshaven Urlaub gemacht
haben und im Ruhestand dauerhaft zuziehen. Bezogen auf die die Nachfrage in Neubau-
ten werde ein Drittel von Nachfragen von auf3erhalb Wilhelmshavens bezogen. Abwan-
derungen wurden aus dienstlichen oder privaten Griinden passieren. Im Mietsegment
gebe es kaum marktbedingte Abwanderung, wohl aber im Eigentumssegment und da vor
allem im Segment der Einfamilienhduser.

Es wird von einem weiteren auffalligen Trend berichtet. Ruhesténdler aus Wilhelmshaven
verkaufen ihr Eigenheim und ziehen in zentrale Lagen der Stadt. Es gebe aber auch
junge Arbeitnehmer, die aufgrund des guten Preis-Leistungsverhaltnisses z.B. von Ham-
burg nach Wilhelmshaven ziehen, da sie nur selten pendeln wirden.
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Zuséatzlich zu den klassischen Nachfragegruppen seien in Wilhelmshaven die im Marine-
stltzpunkt stationierten Soldaten zu nennen. Im Jahr 2016 sei deren Nachfrage nach
Wohnraum sprunghaft angestiegen aufgrund einer EU-Arbeitszeitverordnung, welche
die Ubernachtung an Bord von Schiffen in der Freizeit verbiete.

Die Nachfrage durch Fluchtlinge sei 2015 sehr stark spirbar gewesen, aber inzwischen
auf einem deutlich geringeren Niveau einzuordnen.

Die Genossenschaften und die LEG Immobilien SE weisen die gunstigsten Mieten aus.
Beim Bauverein Rustringen eG wirden 87% der Mieten unter 5,60 €/m? liegen, die
obere Spanne reiche bis 9,40 €/m?. Der Durchschnitt liege bei 5,23 €/m?2. Beim der
Spar- und Baugesellschaft eG liege dieser bei 6 €/m? mit einer Spanne von 5,50 bis 12
€/m?, wobei der Bereich ab 6,50 Uberwiegend auf den Neubau entfalle. Bei der LEG
Immobilien SE liege die Miete im Schnitt bei 5,40 bis 5,50 €/m? und bei Neuvermie-
tungsvertragen bei 6,20 bis 6,50 €/m?. Bei den anderen Anbietern werden Bestands-
mieten von 5 bis 7 €/m? und Neubaumieten von 8 bis 9 €/m? genannt. Sanierte Woh-
nungen wirden im Schnitt fir 7 bis 8 €/m? angeboten, mit zuletzt erkennbaren
Preissteigerungen. Bei den Kaufpreisen habe es deutliche Preissteigerungen in den letz-
ten Jahren gegeben. So héatten sich die Preise fur Hauser und Wohnungen innerhalb von
vier Jahren fast verdoppelt.

Grundsatzlich seien aktuell noch alle Segmente gut vermarktbar, naturlich immer
abhangig von Preis und Qualitat.

Akteure, die sich auf das Mietsegment konzentrieren, bewerten den Markt insgesamt als
sehr entspannt bis ausgeglichen. Einzelne Akteure sehen Anspannungstendenzen fur das
hohere und obere Preissegment. Spurbar steigende Nachfrage gebe es bei Singlehaus-
halten und bei Wohnungsangeboten mit zusatzlichen Serviceleistungen. Im preisgunsti-
gen Segment spanne sich die Lage bei gréf3eren Wohnungen an, sei aber insgesamt
noch ausgeglichen. Fur die Zukunft sehen die Experten unterschiedliche Tendenzen:
Einige Akteure erwarten eine Marktanspannung. Andere nehmen dies nicht wahr und
verweisen darauf, dass es aktuell noch viel freien Wohnraum gebe. Allerdings gebe es
darunter auch Bestéande, die kaum mehr marktfahig seien.

Dem Eigentumssegment wird fur die letzten Jahre eine deutliche Marktanspannung
attestiert, die von kurzen Vermarktungszeiten und steigenden Preisen gepragt sei. Dies
habe sich durch die Corona-Situation verscharft. Einzelne Akteure bewerten die An-
spannung im Ein-/Zweifamilienhaussegment als etwas hoéher im Vergleich zu Eigen-
tumswohnungen, andere sehen keine Unterschiede. Insbesondere die Nachfrage nach
Neubauten sei hoch und kénne aktuell in Wilhelmshaven nicht gedeckt werden. Ebenfalls
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genannt wird der Trend zu Zweit- oder Drittimmobilien sowie sinkende Haltedauern in
Verbindung mit einem schnelleren Wechsel der Objekte.

Aufgrund der zu erwartenden Zinssteigerung werde die Eigentumsbildung fur Schwel-

lenhaushalte erschwert. Dies kann méglicherweise eine Verschiebung dieser Nachfrage
ins Mietsegment bedeuten, wo dann grofiere Wohnungen stérker nachgefragt wirden.
Diese seien bisher aufgrund der Konkurrenz im Eigentumssegment noch ginstig anzu-

mieten.

Ubereinstimmend wird eine Leerstandsproblematik ausschlief3lich in nicht sanierten
Bestanden gesehen. Teilweise seien diese Objekte kaum bewohnbar. Diese Objekte mit
gravierenden Méngeln wirden dennoch zu Mieten von unter 3,50 €/m? vermietet.
Problematisch seien Wohnungsbestande Einzeleigentimer oder auch Eigentimerge-
meinschaften, welche nicht ausreichend in die Instandhaltung und Sanierung investieren
wurden. Die noch im WRVK 2017 strukturelle Leerstandssituation wurde aus Sicht eini-
ger Akteure dadurch gemildert, dass sehr viele Wohnungen in Wilhelmshaven zusam-
mengelegt und saniert worden seien.

Die beiden Genossenschaften meldeten mit Leerstandsquoten von 0,3 bis 0,5% anna-
hernd Vollvermietung. In der Regel wirde innerhalb der Kindigungsfrist bereits ein
Nachmieter gefunden, sodass eine nahtlose Wiedervermietung erfolge. Dies liege an den
guten Wohnungsqualitaten, welche zudem zu glnstigen Preisen angeboten wurden.

Auch die zu Beginn des Jahres 2022 von der LEG Immobilien SE aufgekauften Bestande
seien starker von Leerstdnden betroffen. Laut Aussage der LEG Immobilien SE wirden
die meisten Wohnungen aber zUgig saniert. Hemmend auf die Geschwindigkeit der Sa-
nierungsarbeiten wirden sich der Fachkraftemangel und die hohen Baukosten auswir-
ken. Auch die niedrigen Mieten wirden Investitionen erschweren. Je nach Lage, Klientel
und Umfeld sei eine Erhdhung der Mieten nach Sanierung in unterschiedlichem Maf3e
moglich und notwendig.

Ein gewisses Maf3 an Leerstanden wird von den Befragten als notwendig dargestellt, um
Modernisierungen wirtschaftlich vornehmen zu kénnen. Grundséatzlich seien die Leer-
sténde Uber das Stadtgebiet verteilt und in letzter Zeit zurlckgegangen. Die Stdstadt
wird als Beispiel genannt, in welchem réaumlich konzentrierte Leerstéande sichtbar gewe-
sen waren und inzwischen deutlich zuriickgegangen seien. Dies liege laut Aussage meh-
rerer Akteure vor allem an der Ausweisung als Sanierungsgebiet. Als weiteren positiven
Impuls werden Projekte aus dem experimentellen Wohnungs- und Stadtebau genannt,
insbesondere bezogen auf Altenwohnen.



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Genaue Zahlen zum Leerstand werden von den anderen Akteuren nicht genannt. Als
realistischen Anhaltspunkt nennt ein Akteur die vom Institut empirica ermittelte Leer-
standsquote von 5,9% fir das Jahr 2020.

Es gebe aktuell genug giinstigen Wohnraum aufgrund des niedrigen Mietpreisniveaus.
Mehr 6ffentlich geférderte Wohnungen seien daher zur quantitativen Bedarfsdeckung
nicht notwendig. Als wichtiger Garant fur die Versorgung mit preisginstigem Wohnraum
werden die Genossenschaften angesehen. Zwar wiirden auch die Genossenschaften
noch Wohnungen mit Belegungsbindung halten, jedoch keine neuen mehr schaffen.
Angesichts der Einschréankungen und Risiken sei es derzeit sehr unattraktiv, 6ffentlich
geférderte Wohnungen anzubieten.

Auf3erhalb der Genossenschaften gebe es ebenfalls viel ginstigen Wohnraum, allerdings
meistens in geringerer Qualitat. Die meisten Akteure schétzen das das Risiko gering ein,
dass in Zukunft gtnstiger Wohnraum fehle. Allerdings seien gunstige, gréf3ere Wohnun-
gen, z.B. fur Haushalte mit vielen Kindern, schon heute schwierig zu finden.

Empfanger von Transferleistungen werden auch in Zukunft als wichtige Zielgruppe auf
dem Mietwohnungsmarkt benannt. Allerdings sei es fur SGB-II-Empfanger immer
schwieriger umzuziehen, da die Angemessenheitskriterien aus Sicht einzelner Akteure zu
streng beurteilt wirden. Ablehnungen wtrden auch hier, &hnlich wie bei den geférderten
Wohnungen, das Risiko fur zumindest kurzzeitigen Leerstand bergen. Deshalb wird der
Wunsch gedufert, die Verfahren zu beschleunigen und die Grenzen flexibler auszulegen.

Als grofies Problem wird gesehen, dass sich Investitionen in Mietwohnungen bei gerin-
gem Mietpreisniveau nicht schnell rentieren und daher Investoren eher in Eigentums-
wohnungen investieren. Dies liege auch an bestimmten Forderkriterien. So werde durch
den Wegfall des KFW-55-Standards nun die Erreichung des KFW-40-Standards not-
wendig, um Férdermittel zu erhalten, wodurch die Attraktivitat weiter geschmalert wer-
de.

Angesichts der Historie des starken Zuzugs von Transferleistungsempfangern nach
Wilhelmshaven und der fehlenden Kaufkraft, gelte es aus Sicht der Akteure, eine quanti-
tative Zunahme von Angeboten im niedrigen Preisniveau zu verhindern.

Das sehr niedrige Mietniveau behindert laut Aussage einiger Akteure den Wohnungsneu-
bau. Genossenschaften oder grof3e Wohnungsunternehmen kdénnten durch Quersubven-
tionierung dennoch Neubauten im gunstigen Mietpreissegment ermdglichen. Zur Ver-
fagbarkeit von Bauland gingen die Einschatzungen auseinander. Unter anderem wurde
kritisiert, dass Angebote in periphere Lagen schlicht nicht vorhanden seien und integrier-
te Lagen gleichzeitig nicht verfligbar seien.
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Viele der befragten Akteure duf3ern Interesse an den Ergebnissen des WRVK und
merken an, dass dieses maglichst regelmafig fortgeschrieben werden solle, um Ande-
rungen auf dem Wohnungsmarkt frihzeitig erkennen zu kdnnen.

Die Sanierungsgebiete haben sich als Erfolg fir den Abbau von Wohnungsleerstanden
und die Aufwertung der Wohnlage erwiesen. Es wird der Wunsch ge&uf3ert, dass die
Stadt in Abstimmung mit den Wohnungsmarktakteuren weitere Sanierungsgebiete aus-
weist.

Weiterhin wird ein von der Stadt organisierter runder Tisch fir alle Wohnungsmarktak-
teure beflrwortet, welcher z.B. halbjahrig stattfinden solle. Laut eigener Aussage beste-
he eine derartige Kooperation bereits zwischen den beiden Genossenschaften.

Die Genossenschaften werden auch in Zukunft glinstigen Wohnraum anbieten. Die
Attraktivitat des gefdrderten Wohnungsbaus musse von Seiten der Fordermittelgeber
deutlich erhoht werden, um diesen Teil des Wohnungsmarkts in Wilhelmshaven am Le-
ben zu erhalten und auch neue Qualitaten fur diese Nachfragesegment zu schaffen.

Viele der befragten Akteure loben die hohe Lebensqualitdt und das gute Preis-
Leistungsverhéltnis auf dem Wilhelmshavener Wohnungsmarkt. Einzelne stellen auch die
Attraktivitat fur Fahrradfahrer sowie die Standorte der Marine und der Jade-Hochschule
besonders heraus. Es wird die starkere Forderung der weichen Standortfaktoren gefor-
dert. Diesbezuglich werden zum Beispiel die Infrastrukturangebote allgemein sowie die
Versorgung mit dem OPNV und schnellem Internet genannt.

Als hohes Risiko fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung werden die rasant
steigenden Neben- und Betriebskosten genannt sowie eine weiterhin schwierige wirt-
schaftliche Situation.

Die Akteure sehen aber auch Chancen. So sei Wilhelmshaven grundsétzlich infrastruktu-
rell gut aufgestellt und es gebe das Potenzial fUr eine positive Wirtschaftsentwicklung,
was man beispielsweise an der Ausrufung der ,Hauptstadt der Energiewende” und neu-
en Ansiedelungen wie dem Gasimportzentrum und einem Logistikzentrum erkennen
kdnne. Weiterhin seien die Marine, das Klinikum, die Hafenwirtschaft und die Hochschu-
le, aber auch der Tourismus Bereiche, in denen Verbesserungen erwartet werden kénn-
ten. Erfolgsmodelle, wie die Sanierungsgebiete, sollten in Zukunft fortgefihrt werden
und wirden auch das Stadtbild verbessern. Auch dadurch seien auch andere Investoren
inzwischen auf die Stadt in guter B-Lage aufmerksam geworden.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschétzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hit neben der
Bevolkerungsprognose — als entscheidende Gréf3e fur den Wohnungsmarkt — die Voraus-
schatzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tber die Wohnungsmarktlage und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

BEVOLKERUNGPROGNOSE

Die Bevolkerungsvorausberechnung fur Wilhelmshaven bis zum Jahr 2040 erfolgt als
komponentenbasierte Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage
sind die Einwohnermeldedaten der Stadt Wilhelmshaven. Ausgehend von der Basisbevoélke-
rung am 31.12.2021 (Einwohner mit Hauptwohnsitz, bereinigt um Sonderadressen) wurden
alters- und geschlechtsspezifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe und Wanderungs-
wahrscheinlichkeiten aus dem Stiutzzeitraum 2017-2021 berechnet.

Zur Kontrolle der Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stutzzeitraum 2017
bis 2021 zur Verfligung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2017 gestartet und mit den
realen Entwicklungen abgeglichen. Bestatigt die Modellrechnung fir Gesamtstadt und
Modellzonen die reale Entwicklung (d.h. den Bevolkerungsstand zum 31.12.2021), wird die
Vorausberechnung mit diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2021 bis zum Jahr 2040 fortgefihrt.

| ;
Ausgangsbevolkerung l [ - Fortziige I I + Zuziige H Vorausberechnung ]

T R

|Ferti|ft‘aitsraten H Fortzugsraten H Zuzugsquoten |

| Mortalitatsraten HBinnenumzugsratenH Zuzugsvolumen |

1 1 [ ]

Stutzzeitraum ’
31.12.2021 31.12.2017 bis 31.12.2021 31.12.2040 ’

Abb. 33: Methode zur Bevdlkerungsvorausberechnung
Quelle: SSR
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Fir die Vorausberechnung wurde das Wilhelmshavener Stadtgebiet in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung in sechs Modellzonen aufgeteilt. Die Modellzonen sind dem integrierten
Stadtentwicklungsplan Step Plus aus dem Jahr 2014 entnommen. Um statistische Unsi-
cherheiten zur reduzieren, weisen alle Modellzonen eine Mindestgréf3e von rd. 3.000
Einwohnern auf. Je Modellzone sind mehrere Stadtteile Wilhelmshavens zusammengefasst
worden — mit Ausnahme der Modellzone 6, die einen Teilbereich des Stadtteils Innenstadt
darstellt. Die Modellzonen sind folgendermaf3en aufgeteilt:

Sengwarden (2)

Ost (5)

Sid (3)

Abb. 34: Einteilung der 6 Modellzonen
Quelle: Stadt Wilhelmshaven; in grau gefarbten Stadtteilen befinden sich keine Wohnungen
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Mit dem verwendeten Prognosemodell kdnnen verschiedene Varianten berechnet werden.
Fir die Stadt Wilhelmshaven erfolgte die Berechnung einer sogenannten Trendvariante und
zusatzlich einer ,Obere Variante® und einer ,Untere Variante”. Die Trendvariante stellt eine
Prognosevariante dar, bei der die demografischen Entwicklungskomponenten des Stiitz-
zeitraums gemittelt und bis 2040 fortgeschrieben werden. So wird bei der Trendvariante
das gemittelte Zuzugsvolumen aus Stltzzeitraum angesetzt. Bei der ,Untere Variante®
wird das gemittelte Zuzugsvolumen der Jahre 2020 und 2021 und bei der ,,Obere Variante”
das gemittelte Zuzugsvolumen der Jahre 2017 bis 2019 fortgeschrieben. Dadurch ergibt
sich ein Entwicklungskorridor, der eine plausible Ausgangsbasis fur die Ableitung der
Wohnungsnachfrageentwicklung bis zum Jahr 2040 bildet.

1.200

1.000 Obere Variante: Untere Variante:
800 2017-2019 2020-2021

600
400
200

: Bl S B

=19 1 (i "Il O
-400

-600

-800

-1.000

-1.200
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

m NatUrlicher Saldo Wanderungssaldo  ®Gesamtsaldo

Abb. 35: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Wilhelmshaven und Abgrenzung des Stiitzzeitraums
Quelle: SSR, Stadt Wilhelmshaven

Im Ergebnis zeigen alle drei Prognosevarianten eine rtcklaufige Bevolkerungszahl bis zum
Jahr 2040 mit einem relativen Ruckgang von -3,6 % bis zu -12,1 %. Die Trendprognose
weist fur die Gesamtstadt Wilhelmshaven bis 2040 ein Einwohnerstand von 72.480
Personen (mit Hauptwohnsitz) aus. Das entspricht einem Bevélkerungsrickgang von rd.
5.300 Personen bzw. einer Abnahme um rd. 7 %. Die ,Obere Variante" weist fur das Jahr
2040 75.001 Einwohner (- 3,6 %) und die ,,Untere Variante” 68.381 Einwohner (- 12,1 %)
auf.
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Abb. 36: Bevolkerungsvorausberechnung Wilhelmshaven
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven

Neben der Veranderung der Bevolkerungszahl spielt auch die Veranderung der Altersstruk-
tur der Bevolkerung fur die Bewertung eine wichtige Rolle. Wesentliche Motoren der
strukturellen Veranderung sind neben der Wanderungssalden vor allem Alterungsprozesse
in der Bestandsbevélkerung:

Bis 2040 wird die Altersgruppe der Hochaltrigen ab 80 Jahre in allen Prognosevarianten
zurtickgehen. Hier wird der ,,s0g.” Kriegsknick sowie die relativ geringe Wohnstandort-
mobilitdt von Senioren deutlich. Nach 2040 wird die Anzahl aufgrund der ,,Babyboomer*-
Generation wieder deutlich ansteigen;

Auch Gruppe der jungen Senioren (65-79 Jahre) wird in der Summe bis zum Jahr 2040
in allen Varianten abnehmen. Die unterschiedliche absolute Auspragung der Bevolke-
rungsrickgangs zwischen den Prognosevarianten ist auf leichte Unterschiede bei den
Wanderungssalden der heute 45- bis 60-Jahrigen zurtckzufihren;

Den deutlichsten absoluten Rickgang zeigt die Altersgruppe 50 bis 64 Jahre. Diese
Babyboomer-Generationen ist heute die Altersgruppe mit der héchsten Besetzung.
Diese Altersgruppe verschiebt sich bis zum Jahr 2040 in das Rentenalter 65 Jahre und
alter;

Deutliche Unterschiede bei der absoluten Entwicklung der Einwohnerzahlen zeigen sich
zwischen den prognosevarianten fir die Altersgruppen unter 50 Jahre. Hier spielen die
relativ hohe Wohnstandortmobilitdt sowie Berufs- und Ausbildungsbedingte Wohnstan-
dortentscheidungen eine entscheidende Rolle fir die Strukturverschiebungen;

= Die ,Obere Variante” zeigt in alle Altersgruppen unter 50 Jahre eine konstante bis
steigende Bevdlkerungszahl;

= Die Trendvariante weist fur die Altersgruppe O bis 17 Jahre ein absolutes Wachstum
aus;
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= | ediglich die ,Untere Variante” zeigt fur alle Altersgruppen einen absoluten Bevélke-
rungsrickgang.

= Die auffallig hohe Besetzung der Altersgruppe 20 bis 40 Jahre wird sich nach den
Prognosevarianten auch im Jahr 2040 zeigen. Durch die Altersverschiebung werden
die Altersjahre 20 bis 30 Jahre dann die Form der Alterspyramide pragen.
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Abb. 37: Entwicklung der Altersstruktur
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven, Eigene Berechnungen
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Abb. 38: Entwicklung der Altersgruppen
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven, Eigene Berechnungen
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Fir die Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs ist die Entwicklung der Zahl
privater Privathaushalte maf3geblich. Fur die Haushaltsprognose werden die Personen aus
der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen Wohnungsbedarf aufwei-
sen, wie z.B. Personen in Heimen und Anstalten oder in Gemeinschaftsunterkinften der
Bundeswehr. Bei der Haushaltsgenerierung wird auch die Nebenwohnsitzbevoélkerung
eingerechnet. Anhand einer Eigenauswertung der Stadt Wilhelmshaven wurden so die
Einwohner in Privathaushalten nach Alter und Haushaltsgrof3e ermittelt. Die daraus ermit-
telten Quoten werden auf die Ergebnisse der Bevolkerungsprognose Ubertragen. Dabei
zeigt sich folgendes Ergebnis:

Die Anzahl der Privathaushalte wird zwischen 2021 und 2040 um rd. 8 % bzw. 3.500
Haushalte abnehmen. Dies entspricht der relativen Abnahme, die auch im WRVK von 2017
fUr den prognosezeitraum angegeben wurde. Der langjahrige Trend setzt sich also weiter
fort. Durch die Prognosevarianten ergibt sich in der Fortschreibung jedoch ein Korridor des
Ruckgangs zwischen 5 und 13 % bzw. zwischen rund 2.200 und 5.700 Haushalten.

Im Vergleich zu vielen anderen Kommunen zeigt sich in Wilhelmshaven nicht die ,typische”
Zunahme kleiner Haushalte bei gleichzeitiger Abnahme grof3erer Haushalte. Dieser Prozess
hat sich in den letzten Jahren schon maf3geblich vollzogen. Der Ruckgang betrifft absolut
und relativ Haushalte zwischen ein und drei Personen. Grof3ere Haushalte sind relativ und
absolut geringer vom Rickgang betroffen. Die Zahl der Haushalte mit vier und mehr
Personen kann laut ,Obere Variante® bis 2040 sogar leicht steigen.

4 und mehr
Gesamt 1 Person 2 Personen 3 Personen Personen
1.000

0 - -
TR

-2.000

-3.000

-4.000

-5.000

Absolute Veradnderung der Zahl der
Privathaushalte 2021 bis 2040

-6.000
Haushaltstyp

B Trendvariante Obere Variante  mUntere Variante

Abb. 39: Haushaltsprognose Wilhelmshaven (absolute Veranderung)
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven, Eigene Berechnungen
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Abb. 40: Haushaltsprognose Wilhelmshaven (relative Verénderung)
Quelle: SSR auf Datengrundlage Melderegister Stadt Wilhelmshaven, Eigene Berechnungen

Die Abschatzung des kiinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fur die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfligbaren Wohnungsbestand gegenibergestellt. Darlber hinaus
ist der Ersatzbedarf zu bertcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der Wohnungen, die
jahrlich aufgrund qualitativer Mangel zurtckgebaut oder durch Zusammenlegungen und
Umnutzungen dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fur sie ist Ersatz durch Neubau zu
schaffen. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt fur den
jéhrlichen Ersatzbedarf eine Quote von rd. 0,3 % im Mehrfamilienhaussegment und von
0,15 % fur Einfamilienhduser an. Somit wird fur den Zeitraum bis 2040 ein Ersatzbedarf von
2.184 WE angesetzt. Dieser reduziert den sich aus der Hausentwicklung ergebenden
Wohnungstberhang auf -3.474 in der ,Untere Variante” und -29 in der ,,Obere Variante*.

Wichtig ist allerdings auch die Ausgangssituation, auf welche sich die prognostizierten
Entwicklungen auswirken. Anhand der Differenz zwischen Haushaltszahl und dem Woh-
nungsbestand wurde diese ndherungsweise bestimmt. Daraus ergibt sich flr das Jahr 2021
rechnerisch ein Leerstand von rund 1.900 Wohnungen, was einer Leerstandsquote von
rund 4% entspricht. Ein Teil dieses Leerstands kann theoretisch zur Deckung von Woh-
nungsbedarfen herangezogen werden und wird deshalb in die Kalkulation einbezogen.

Fur die Funktionstichtigkeit eines Wohnungsmarktes ist die Komponente der Fluktuations-
reserve zu berlcksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisierungsaktivitaten

und Umzugen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht — bzw. leer stehen muss.

419



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf deshalb um etwa
2-3 % Ubersteigen. Fur Wilhelmshaven wird aufgrund der entspannten Marktlage ein Wert
von 2 % angesetzt.

Diese wird vom rechnerischen Leerstand abgezogen. Weiterhin werden nur 50% der
verbleibenden Leerstande in die Kalkulation einbezogen, da davon auszugehen ist, dass
nicht alle Leerstadnde marktfahig und aktivierbar sind, d.h. zur Deckung von Wohnbedarfen
herangezogen werden kénnen. Der rechnerische Wohnungsbedarfe bis zum Jahr 2040
liegt unter Berticksichtigung der anrechenbaren Leerstéande zwischen -3.958 in der ,Untere
Variante” und -514 in der ,,Obere Variante”.

Quantitativ ist daher ein ausreichend grof3es Wohnungsangebot zur Bedarfsdeckung
vorhanden. Neubaubedarf besteht in Zukunft also nur, wenn Qualitdten des Bestandes
nicht den Nachfrageansprichen und speziellen Bedarfen von Haushalten entsprechen.

Trendvariante Obere Variante Untere Variante

Bedarf Haushaltsentwicklung -3.528 -2.213 -5.657
Ersatzbedarf 2.184 2.184 2.184
Gesamtbedarf -1.344 -29 -3.474
aktivierbare Leerstéande (50% 485 485 485

ohne Fluktuationsreserve)

Gesamtbedarf unter Beriick- -1.829 -514 -3.958
sichtigung von Leerstidnden

Tab. 5: Wohnungsbedarfsprognose bis zum Jahr 2040
Quelle: SSR; Werte gerundet

WOHNUNGSBEDARF FUR PREISGUNSTIGES WOHNEN

Der in der folgenden Ubersicht dargestellte Bedarf an zusétzlichen preisgebundenen
Wohnungen gibt eine grobe Orientierung fur den zukUnftigen Bedarf preisgunstiger bzw.
preisgebundener Wohnungen. Der Fokus liegt hierbei auf einer Aufrechterhaltung der
aktuellen Angebotsquote — auch und insbesondere, wenn Bindungen im Bestand auslaufen.
Zwar stehen derzeit nach Expertenaussagen ausreichend frei finanzierte Wohnungen im
preiswerten Segment zur Verfligung, fehlende Qualitdten kdnnen jedoch nur Gber Neubau
bzw. Modernisierung geschaffen werden. In welcher Hohe eine Kompensation oder ein
Ausbau der Angebotsquote tatséchlich stattfinden soll, sollte vor dem Hintergrund der
zukUnftigen Marktentwicklung genau beobachtet bzw. darauf abgestimmt werden.
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Da im Jahr 2040 nach aktuellen Daten so gut wie kein preisgebundenes Wohnungsangebot
mehr zur Verflgung stehen wird, sollte das Thema mit Vorrang bearbeitet werden. Preis-
und Belegungsbindungen bilden fiir die Stadt Wilhelmshaven ein wichtiges Steuerungs-
instrument, zum Beispiel zur Unterbringung schwer vermittelbarer Haushalte oder fur
kurzfristige Nachfragetiberhéange (z.B. Fluchtlinge). Fur die Bedarfsermittlung wurde
folgendermaf3en vorgegangen:

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich (2021 = rd. 12.148 Haushalte)
wird anhand der Haushaltsentwicklung fur das Jahr 2040 hochgerechnet (2040 = rd.
11.176 Haushalte).

Das Szenario ,,Zunehmende Altersarmut” basiert auf folgender Annahme zur Haushalts-
entwicklung: Laut Martens (2014) steigt die Zahl der einkommensarmen Rentner inner-
halb von zehn Jahren (2011-2021) um rd. 70 % (7 % p.a.). Dieser Wert wird fur Wil-
helmshaven auf die Anzahl der SGB Xll-Haushalte (Haushalte mit Anspruch auf
Grundsicherung im Alter) tbertragen.

Die Anzahl der Bedarfshaushalte wird dem preisgebundenen Wohnraumangebot gegen-
Ubergestellt.

Fur die Jahre 2021 bis 2040 ist die Veranderung der Angebotsquote (= Verhéltnis von
preisgebundenen Wohnungen zu Bedarfshaushalten) ablesbar.

Auf dieser Grundlage kann ermittelt werden, wie viele Preisbindungen im Jahr 2040
zusatzlich am Markt erforderlich wéren, um eine definierte Ziel-Angebotsquote zu errei-
chen.

Die Berechnung erfolgt in zwei Szenarien: ,,Szenario 1: Konstante Angebotsquote” und
»Szenario 2: Zunehmende Altersarmut®.

Im Ergebnis der Szenarien zeigt sich:

Wenn in den nachsten Jahren kein Neubau von geférderten Wohnungen stattfindet und
keine Wohnraumfordermittel fur die Modernisierung oder den Umbau von Bestands-
wohnungen in Anspruch genommen werden, wird sich die Angebotsquote in Szenario 1
und 2 bis 2040 auf rd. O % reduzieren.

Sollen die Verluste durch den Bindungswegfall kompensiert werden und soll die heute
bestehende Angebotsquote von 3,4 % bestehen bleiben, so entsteht bis 2040 eine Be-
darfslicke von etwa 380 preisgebundenen Wohnungen. Die daraus resultierende jahrli-
che Bautétigkeit bzw. Schaffung von Preisbindungen im Bestand (mittelbare Belegung)
liegt bei rd. 20 geférderten preisgebundenen Wohnungen.

Soll die heutige Angebotsquote preisginstiger Wohnungen von 3,4 % bis zum Jahr 2040
auch bei zunehmender Altersarmut wie angenommen gehalten werden, so ergabe sich
eine Bedarfslicke von ca. 433 Wohnungen, die die jahrliche Neuschaffung von durch-
schnittlich rd. 23 Preisbindungen erfordern wirde.
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Szenario 1: Konstante Angebots-

2040 2040 2040
quote (Trendvariante) (Obere) (Untere)
Haushalte im Niedrigeinkommensbe-|  12.148 1176 11.538 10.589

reich
Preisgebundene Wohnungen 415 0 0 0
Angebotsquote 3,4% 3,4% 3,4% 3,4%
Zusiétzlich erforderliche Preis- 382 (20) 394 (21) | 362 (19)
bindungen 2015-2040 insgesamt
(jahrlich)

Szenario 2: Zunehmende Alters-
armut bei konstanter Angebots-

quote

Haushalte im

12.148

2040

(Trendvariante)

2040
(Obere)

2040
(Untere)

12.666 13.028 12.079
Niedrigeinkommensbereich
Preisgebundene Wohnungen 415 0 0 0
Angebotsquote 3,4% 3,4% 3,4% 3,4%
Zusatzlich erforderliche Preis- 433 (23) 445 (23) | 413 (22)

bindungen 2015-2040 insgesamt
(jahrlich)

Tab. 6: Bedarf an zuséatzlichen Bindungen
Quelle: SSR; Werte gerundet
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MARKTBEWERTUNG

Die Marktbewertung dient der zusammenfassenden Einordnung der aktuellen Situation des
Wohnungsmarktes in der Stadt Wilhelmshaven. Im Rahmen der Marktbewertung werden
die bisher vorgestellten Ergebnisse und Erkenntnisse der Angebots- und Nachfrageent-
wicklung, der vertiefenden und der kleinrdumigen Analysen, der Nachfrageprognosen sowie
der qualitativen Experteneinschatzungen zusammengefihrt, um ein ganzheitliches Bild zu
vermitteln. Diese werden in Tab.7 in Form einer SWOT-Matrix dargestellt.

Stéarken

Schwachen

Positiver Wanderungssaldo seit 2014
(Ausnahme 2020)

2015 bis 2018 konnten Wanderungen das
Geburtendefizit ausgleichen

Positives Wanderungssaldo bei 18-24-
Jéhrigen

Aging-Index wieder rucklaufig entgegen
regionalem Trend

Gunstiges Mietpreisniveau bietet aktuell
ausreichend Wohnraum fir Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich

Kosten der Unterkunft entsprechen dem
Preisniveau im Bestand

Hoher Anteil von Wohnungen in Genossen-
schaftshand (Garant flr guten, preisgtns-
tigen Mietwohnungsmarkt)

Viele auf dem Wohnungsmarkt begehrte
Wasserlagen aufgrund der Kistenlage

Sanierte Bestande in der Regel gut
vermarktbar

Hohe Nachfrage nach Wohneigentum
spiegelt Attraktivitat des Standorts wider

Ausgeglichener bis entspannter Mietmarkt

Keine angebotsinduzierte Abwanderung im
Mietsegment

Anzahl der Leerstande ist zurickgegangen
Gute Infrastrukturausstattung

Hochschul- und Marinestandort

Hohe Attraktivitat als Urlaubs- und

Ricklaufige Bevolkerungsentwicklung im
Gegensatz zum regionalen Trend

Langfristig negative natlrliche Bevolke-
rungsentwicklung

Negatives Wanderungssaldo bei 25- bis
49-Jahrigen (Familie, Eigentumsbildung)

Aging-Index aktuell auf hohem Niveau im
regionalen Vergleich

Hochster Anteil von ab 75-Jahrigen und
niedrigster Anteil von Minderjéhrigen im
regionalen Vergleich

Sehr geringer Anteil von Ein- und Zwei-
familienh&usern im regionalen Vergleich

Sehr hoher Anteil von Altbauten (42% vor
1950 errichtet) im regionalen Vergleich

Sehr niedrige Bautéatigkeit im regionalen
Vergleich

Mehr als jeder dritte Haushalt ist dem
Niedrigeinkommensbereich zuzuordnen

Dritthdchste Mindestsicherungsquote in
Niedersachsen und héchste im regionalen
Vergleich

Niedrige Kaufkraft und hoher Anteil von
Bedarfsgemeinschaften und Arbeitslosen
im regionalen Vergleich

Bestand an preisgebundenen Wohnungen
sinkt deutlich und 2035 werden voraus-
sichtlich die letzten Bindungen auslaufen

Preisniveau im Neubau ohne 6ffentliche
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Wohnort (Zuztge von ehemaligen Bewoh-
nern und Urlaubern)

Férderung zu hoch fir Haushalte im Nied-
rigeinkommensbereich.

Nachfrage nach Wohneigentum kann
nicht komplett in Wilhelmshaven gedeckt
werden = angebotsinduzierte Abwande-
rung

Deutliche Anspannungstendenzen im
Eigentumssegment

Strukturelle Leerstande in unsanierten
Bestanden und an Hauptstrafien

Schwierige wirtschaftliche Lage und
fehlende Arbeitsplatze

Chancen

Risiken

Vorausberechnungen der Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung zeigt Chance
einer nahezu ausgeglichenen Entwicklung
auf (Obere Variante)

Vorausberechnung der Bevolkerung zeigt
Chance auf Zugewinne bei den jungen
Altersgruppen

Gute Infrastrukturausstattung sowie
Marine, Hafenwirtschaft, Hochschule,
Tourismus und Energiewende bieten Po-
tenziale fur Wachstum bei Wirtschaft und
Bevolkerung

Erfolgsmodell Sanierungsgebiete auch fur
Image und Stadtbild gewinnbringend

Investoren sind auf die Stadt in guter B-
Lage aufmerksam geworden und kénnten
zukunftig vermehrt investieren

Leerstandssituation ermdglicht aktuell
schnelle Aufwertung und Sanierung

Steigende Preise steigern die Nachfrage
z.B. von Schwellenhaushalten fur das
Mietwohnungssegment

Trend zum Homeoffice ermoglicht das
Arbeiten in Wirtschaftszentren und das
Wohnen in Wilhelmshaven

Tab. 7: SWOT-Analyse zur Marktbewertung
Quelle: SSR

Vorausberechnungen der Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung zeigt Moglich-
keit eines anhaltend starken Bevdlke-
rungsrickgangs

Bei Fortbestehen der schwierigen
wirtschaftlichen Lage wird das Halten
junger Einwohner erschwert, auch bei
attraktiven Wohnangeboten

Anstieg der Zinsen fuhrt zu Nachfrage-
einbruch bei Eigentumsbildung insb. von
Schwellenhaushalten

Weitere Steigerungen bei Material- und
Baukosten zu erwarten

Erhebliche Steigerung bei Neben- und
Betriebskosten insb. in energetisch sub-
optimalen Angebotssegmenten

Unklare Perspektive der Kauf- und
Mietpreise in Wilhelmshaven und Region

Angesichts der Preisentwicklung birgt das
Auslaufen sémtlicher Belegungsbindungen
langfristig das Risiko von Versorgungs-
engpéassen im Niedrigeinkommensbereich.
Selbst bei quantitativ ausreichendem
Angebot verringert sich dadurch die Qua-
litat.
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ZIELE UND HANDLUNGSPRO-
GRAMM

Die Stadt Wilhelmshaven orientiert ihre kommunale Wohnungsmarktpolitik an gesetzlichen
Zielvorgaben. Sie betreibt eine nachhaltige Wohnungsbaupoalitik, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringt und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksich-
tigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleistet. Der Wohnungsbau soll die
pragende stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild férdern und vorrangig
durch Umnutzung im Bestand und in Form der Innenentwicklung erfolgen. Ubergeordnetes
Ziel ist ein Wohnungsangebot, das nach Grof3e, Ausstattung und Miete oder Belastung fiir
die breiten Schichten der Bevdlkerung bestimmt und geeignet ist. Haushalte mit geringem
Einkommen sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwange-
re, altere und behinderte Menschen, Wohnungslose und sonstige hilfebedirftige Personen,
die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen, sollen gezielt
unterstitzt werden. Die Bildung von selbst genutztem Wohneigentum soll fur breite
Gesellschaftsschichten maglich sein.

Dem Wohnungsmarkt kommt auch eine zentrale Rolle in der Umsetzung der Ziele der
Stadtentwicklung zu. Im Step Plus wird die Zukunftsaufgabe ,Qualitatsoffensive Wohnen*
definiert. Es geht dabei um die Sicherung und die Qualifizierung des Wohnungsbestandes
entsprechend dem Gedanken , Qualitdt vor Quantitat”. Da Wilhelmshaven mit den Umland-
gemeinden nicht im Segment des preisgunstigen Einfamilienhauses preislich konkurrieren
kann, muissen die urbanen Qualitdten und Wohnlagen am Wasser konsequent weiterentwi-
ckelt werden. Mit dem Handlungsfeld , Attraktive Wohnangebote schaffen” werden
folgende Ziele konkretisiert:

Durch Neubau und Bestandsaufwertung Schaffung moderner und attraktiver Angebote
im Segment ,,Urbanes Wohnen und ,Wohnen am Wasser” als Alleinstellungsmerkmale
auf dem regionalen Wohnungsmarkt;

Qualitative Ergdnzung des Wohnangebots in Wilhelmshaven mit modernen barrierefreien
Angeboten fur jede Zielgruppe (,Jedem seine Wohnform®);

Forderung des Wohnens in integrierten Lagen als wesentlicher Beitrag zur Innenentwick-
lung;

Schaffung attraktiver Bestandsquartiere mit guter tragféhiger Infrastrukturausstattung
und guten Wohnumfeldqualitaten.
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Rein rechnerisch ist der vorhandene Wohnungsbestand in Wilhelmshaven ausreichend, um
jeden Haushalt auch in absehbarer Zukunft mit einer Wohnung zu versorgen. Allerdings
werden die am Wohnungsmarkt vorhandenen Wohnqualitaten nicht gentigen, um die sich
wandelnden Wohnwtinsche und Anforderungen an das Produkt Wohnen auch in Zukunft
zu befriedigen. Eine Etagenwohnung kann nicht einfach in ein Eigenheim mit Garten, eine
kleine Etagenwohnung an der Hauptstraf3e nicht in ein Apartment mit Meerblick und ein
Altbau aus den 1950er-Jahren nicht zu vertretbaren Kosten in eine Wohnanlage des
betreuten, barrierefreien Wohnens umgebaut werden. Die Stadt Wilhelmshaven steht aber
vor der Aufgabe, entsprechende Wohnqualitdten zu schaffen.

Neue Qualitdten sind vor dem Hintergrund der prognostizierten ricklaufigen Einwohne-
rentwicklung und des rechnerisch absehbaren Wohnungstberhangs vor allem im Bestand
umzusetzen. Wohnungsneubau ist erforderlich, soweit eine spezifische Nachfrage durch
Umbau im Bestand nicht befriedigt werden kann. So kénnen auch alternative, urbane
Wohnangebote flr jene Familienhaushalte geschaffen werden, denen das Einfamilienhaus-
angebot im Umland nicht zusagt. Neben den Ubergeordneten Zielvorgaben gibt es folgende
konkreten Zielsetzungen der Wohnungsmarktsteuerung in Wilhelmshaven:

Den Wohnungsbestand kontinuierlich sanieren und modernisieren;
Das Wohnungsangebot durch neue Wohnkonzepte diversifizieren;
Die Quantitat des Wohnungsangebots reduzieren;

Neue Preis- und Belegungsbindungen schaffen;

Fehlende Ausstattungsqualitéten realisieren (z.B. Barrierefreiheit) und attraktive, urbane
Wohnlagen entwickeln;

Die Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure im Sinne eines ,,Bindnis fur Wohnen*
fordern.

Mit Blick auf die erkannte Wohnungsmarktsituation, deren absehbarer Entwicklungsper-
spektive sowie den Einschatzungen und Erfahrungen der Marktexperten werden die bereits
im WRVK 2017 enthaltenen Strategien weiterhin flr die zielgerichtete Wohnungsmarkt-
steuerung empfohlen:

Ein Grof3teil der Wohnungen in Wilhelmshaven entspricht heute nicht mehr den Anforde-
rungen hinsichtlich Ausstattung, Sanierungsstand, Barrierefreiheit, aber auch ihre Grof3e
oder ihren Zuschnitt betreffend. Vor diesem Hintergrund, aber auch aufgrund der ricklaufi-
gen Bevdlkerungszahl und der stadtplanerisch mit Vorrang zu verfolgenden Innenentwick-
lung gewinnt das Thema der Bestandsanpassung und des Bestandsumbaus immer starker
an Bedeutung. Die Strategie der kontinuierlichen Aufwertung der Bestandsquartiere sollte
allerdings langfristig angelegt sein, denn nicht jede Wohnung kann ,,von heute auf morgen*
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saniert oder umgebaut werden. Daher gilt es kontinuierlich in den Wohnquartieren zu
arbeiten und die Bestédnde nach und nach zukunftsfahig zu gestalten. Auch ein gezielter
Neubau kleinerer Wohnanlagen zur Befdrderung des generationstbergreifenden Zusam-
menlebens in den Quartieren kann einen positiven Schub fur die Quartiersentwicklung
geben.

Es sollten folgende Ziele in den Fokus gestellt werden:

Zukunftsfahigkeit der Wohnungsbestande im Umfeld der Zentrenschwerpunkte
schaffen:

ZukUnftig geht es weiterhin darum, , Trading-Down-Prozesse” in Wohngebieten zu ver-
hindern. Hier sollten vor allem die Zentrenschwerpunkte in den Fokus gertckt werden,
denn angesichts abnehmender Einwohner- und Haushaltszahlen werden langfristig nicht
mehr alle vorhandenen Wohnungen benétigt. Attraktive Stadtteilzentren, deren Infra-
struktureinrichtungen neuen Anforderungen gerecht und in denen innovative Wohnfor-
men (z.B. fur das Wohnen im Alter) geschaffen werden, kdnnen dazu beitragen, dass
Zuwanderung generiert und Abwanderung verringert sowie die Auslastung der dortigen
Infrastrukturen gesichert wird. Die N&he zu Infrastrukturen ist eine unverzichtbare Vo-
raussetzung dafir, dass Bewohner kurze Versorgungswege haben und somit ihre an-
dauernde Selbststandigkeit in der Haushaltsfuhrung gewéhrleistet ist.

Angemessenen Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen anbieten:

Dieser Aspekt ist nicht nur ein quantitativer, sondern vielmehr ein qualitativer. Wohnun-
gen mussen zur Haushaltsgrof3e passen und eine bedarfsgerechte Ausstattung und
einen zeitgemafen Zustand aufweisen. Es geht darum Qualitdten zu schaffen, die die
Bedarfe der verschiedenen Zielgruppen decken kdnnen. Neben einem vielfaltigen mo-
dernen Angebot sollte vor allem die Schaffung barrierefreier Wohnungen im Mittelpunkt
stehen, fUr die im hochpreisigen Segment bereits heute eine gute Nachfrage besteht, die
aber insbesondere fiir Haushalte mit mittleren und unteren Einkommen bezahlbar sein
sollten. Hier bieten sich auch Méglichkeiten in den vorhandenen Wohnungsbestanden:
Durch Zusammenlegung von Wohnungen, einem realistischen Ziel der Barriererarmut im
Bestand sowie dem barrierefreien Umbau geeigneter Erdgeschosswohnungen.

Verbleib im Quartier — auch im Alter — erméglichen:

Die Lebendigkeit und Attraktivitdt von Bestandsquartieren steht und fallt mit der Anpas-
sungsfahigkeit an veranderte Anforderungen und Bedurfnisse am Wohnungsmarkt;
besonders deutlich wird dies beim Thema Barrierefreiheit von Wohnungen und Wohnum-
feld. Angestammte Quartiere und vertraute Netzwerke und Umgebungen wollen auch
bei einem Umzug im Alter haufig nicht aufgegeben werden, sodass geeigneter Wohn-
raum im alten Umfeld zu schaffen ist. Gezielte altersgerechte Wohnangebote im Umfeld
der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren zielgruppenspezifische Erweiterung sind
daher in Zukunft mitzudenken.
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Die Umsetzung einer dezentralen Strategie erfordert einen hohen Ressourceneinsatz, um
sichtbare Erfolge im gesamten Stadtgebiet erzielen zu kénnen. Die Fokussierung auf
einzelne Standorte bietet hingegen den Vorteil, auch mit geringerem Mitteleinsatz ausge-
wahlte Quartiere punktuell zu entwickeln. Hierbei kann es sich sowohl um Neubauten als
auch um Quialifizierungsmafinahmen im Bestand handeln — vorzugsweise um kombinierte
Maf3nahmen. Ziel sind attraktive Quartiere mit guten Wohnungsangeboten: vorbildliche
Quialitaten, die Nachfrage erzeugen und die auch ,Leuchtturmcharakter” haben kdénnen.
Sie geben damit Impulse fur weitere Investitionen seitens privater Akteure. Die positive
Einschétzung der befragten Marktexperten zu den Sanierungsgebieten und neuen Wohnla-
gen gibt diesem Strategieansatz recht.

Ein weiterer Vorteil der fokussierten Standortaufwertung ist die Orientierung an ausge-
machten Potenzialrdumen und hierbei die Mobilisierung positiver Entwicklungsprozesse. Die
einzelnen Projekte kdnnen sowohl im Neubau als auch im Umbau erfolgen; entscheidend
ist, dass ein konzentriertes und gezieltes Vorgehen erfolgt, damit an ausgewahlten Stand-
orten alle Potenziale (und Akteure) der Quartiersentwicklung genutzt werden kénnen.

Der Ansatz bringt es mit sich, dass sukzessive vorgegangen wird: Nacheinander ricken
einzelne Quartiere in den Fokus, sodass eine Prioritdtensetzung unerlasslich ist. Hierbei
sollte das Ausmaf3 der erzielbaren Effekte im Vordergrund stehen: Wo befinden sich die
quartiersbezogenen Impulse und zu erwartenden Erfolge in einem gunstigen Verhéaltnis
zueinander und wo ist die Auf3enwirkung aufgewerteter Quartiere mit attraktiven und
nachgefragten Wohnungsbestanden besonders hoch — sowohl bezogen auf ganz Wil-
helmshaven als auch auf die Region und dartber hinaus.

Es sollten folgende Ziele in den Fokus gestellt werden:

Moderne, urbane, zentrale Wohnquartiere schaffen:

Der Wohnstandort Wilhelmshaven ist aufgrund seiner geografischen Lage attraktiv,
denn er ermdglicht in einem eher landlich gepragten Umland ein urbanes Wohnen. Mit
herausragenden Wohnungsbauvorhaben, die z.B. innovative Formen des Wohnens fiir
alle Generationen oder mit einzigartigen Standortqualitdten (wie das urbane Wohnen am
Wasser) lassen sich Attraktionen im Wortsinn schaffen. Durch Umbau und durch ent-
sprechenden Neubau kann das Wohnungsangebot in den Bereichen ausgebaut werden,
die bisher nicht oder nicht ausreichend abgedeckt sind.

Wohnungsangebote diversifizieren:

Ein zukunftsfahiger Wohnungsmarkt erfordert ein ausdifferenziertes Angebot an unter-
schiedlichsten stadtebaulichen Lagen und Qualitaten, die auch sich verandernden Anfor-
derungen der Wohnungssuchenden gerecht werden kann. Es geht ergédnzend auch um
die Herstellung besonderer Wohnungsangebote wie gemeinschaftliche Wohnprojekte,
Pflege- und Demenz-Wohngemeinschaften oder Service-Wohnen.
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= Wilhelmshaven als attraktiven Wohnstandort in der Region profilieren:
Wilhelmshaven braucht ergédnzenden hochwertigen Neubau, weil in diesem Segment
auch weiterhin ein zu geringes Angebot vorhanden ist, um die Nachfrage nach moder-
nen, hochwertigen Wohnangeboten in urbanem Umfeld bedienen zu kénnen. Es geht
dabei darum, mit besonderen (und durchaus auch héherpreisigen) Angeboten die regio-
nale Wahrnehmung Wilhelmshavens als attraktiven Wohnstandort zu erhéhen. In einer
nicht mehr wachsenden Stadt heif3t dies auch, dass der Neubau punktuell erfolgen sollte
— sowohl hinsichtlich der bedienten Zielgruppen als auch bezogen auf die infrage kom-
menden Standorte in begehrter und integrierter Lage. Solche , Leuchtturmprojekte”
wirken anziehend. Und sie schaffen Qualitaten, die weitere Akteure am Wohnungsmarkt
dazu animieren, auf diesem Weg zu folgen.

Dezentrale kontinuierliche Aufwertung von Bestandsquartieren

(Qualifizierungsraume)

Zukunftsfahigkeit der Wohnungsbestande im Umfeld der
Zentrenschwerpunkte schaffen

Angemessenen Wohnraum fur unterschiedliche
Zielgruppen anbieten

—— Verbleib im Quartier — auch im Alter — erméglichen

LANGFRISTIG /
KONTINUIERLICH

—— Moderne, urbane, zentrale Wohnquartiere schaffen

—— Wohnungsangebote diversifizieren

KURZ-MITTEL-
FRISTIG / GEZIELT

——  Wilhelmshaven als attraktiven Wohnstandort der Region
profilieren

Abb. 41: Strategie und Ziele
Quelle: SSR
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Der Instrumentenkasten aus dem WRVK 2017 wird, mit kleineren Anpassungen, auch
weiterhin zur Steuerung des Wohnungsmarktes in Wilhelmshaven als geeignet angesehen.
Er zeigt auf, welche Handlungsansatze und Projekte geeignet sind, um die benannten Ziele
zu erreichen. Dabei enthalt der Instrumentenkasten sowohl Handlungsanséatze als auch
konkrete Losungswege und Projekte, die den zwei Strategien Rechnung tragen. Der
Instrumentenkasten ist umfangreich. Es kénnen vermutlich nicht alle Anséatze und Projekte
gleichzeitig angegangen werden. Daher muss die Stadt Wilhelmshaven auf dieser Basis
Prioritdten setzen. Als Ergédnzung zum Instrumentenkasten aus dem WRVK 2017 wird im
Sinne einer Strategietbergreifenden Maf3nahme die strategische Zusammenarbeit mit den
Wohnungsmarktakteuren vorgeschlagen (,,Bundnis fur Wohnen™) vorgeschlagen.

Konti

nuierlich

Strategie
Biindnis fir Wohnen

Ziele

Gemeinsame Strategie
der Wohnungsmarkt-
akteure

Handlungsansatz
Erfahrungsaustausch

Kooperationsvereinbaru
ngen

Projekte
Runder Tisch

Zukunftsfahigkeit der

Eigentiimerleitfaden

Kurz- mittelfristig / gezielt

Fokussierte
Standortaufwertung -
impulsgebend statt
problemorientiert
(Entwicklungsraume)

Moderne, urbane
zentrale Wohnquartiere
schaffen

Wohnungsangebote
diversifizieren

Wilhelmshaven als
attraktiven
Wohnstandort in der
Region profilieren

Planungsgrundlagen
erweitern
Steuerungsfunktion
ausbauen

Impulse setzen
(Standortideen)
Kapazitaten auf

ausgewahlte Quartiere
fokussieren

=
% Wohnungsbesténde im | = Aufwertung Integrierte
.g ngeld de': " = Ersatzbau Stadtteilprojekte
£ entrenschwerpunkte i o
£ | Dezentrale ohafron P « Riickbau Riickbaufonds priifen
K] kontinuierliche - Angemessenen = Finanzielle und ideelle Info zu Wohnraumférderung
~ | Aufwertung von Wohnraum fir Anreize Klimabonus
= ;
s B;stal:idgquartler?n unterschiedliche * Beratung und Kommunales
E (Qualifizierungsréume) Zielgruppen anbieten Unterstiitzung Forderprogramm
2 « Verbleib im Quartier — | * Stadtebauliche »Barrierefreiheit”
3 auch im Alter - Sanierung Ankauf Belegungsbindungen
erméglichen Alt kauft Jung
= Strategische

Wohnbauflachenkonzept
Leitlinien zur Grundstuicks -
entwicklung und
Konzeptvergabe
Zwischenerwerb /
revolvierender Fonds
Quartiersnetzwerke
Quotierung (ausgewahlte
stadt. Flachen)

Abb. 42: Ubersicht Handlungsprogramm

Quelle: SSR
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Fir die Umsetzung der Ziele der Wohnungsmarktentwicklung bedarf es einer guten
Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure. Hierbei sollte die Stadt Wilhelmshaven eine
federflhrende Rolle Ubernehmen, zumal sie durch Maf3nahmenplanungen in unterschiedli-
chen Handlungsfeldern bereits Entwicklungsimpulse vorgibt. Die Strategie ,Biindnis
Wohnen" ist als Prozess zu verstehen, der in Gang gesetzt und in Bewegung gehalten
werden muss, damit Erfolge erzielt werden kénnen. Selbst bei teilweise divergierenden
Verhandlungspositionen fiihren die damit verbundenen Diskussionen fur alle Seiten zu
grof3en Lerneffekten; dies zeigen Erfahrungen in anderen Kommunen.

Die an der Erstellung dieses Konzepts beteiligten Wohnungsmarktexperten zeigten grof3es
Interesse an einem kontinuierlichen Erfahrungsaustausch und an regelméfigen Informatio-
nen zu Wohnungsmarktindikatoren sowie den Handlungsstrategien der Stadtentwicklung.
Der Kreis der Akteure sollte einerseits nicht zu grof3 sein, damit ehrlich und offen gefuhrte
Diskussionen moglich sind; andererseits sind alle wichtigen Marktakteure zu beteiligen. Die
Mitwirkenden in einem ,,Bundnis fur Wohnen” sollten eine Prozessstruktur festlegen und,
moglichst in halbjéhrlichem Turnus, einen Erfahrungsaustausch anstreben. Als Anregung
ergeben sich aus dem Handlungskonzept Wohnen folgende Themen, die im Rahmen des
,Bundnisses Wohnen" angegangen werden konnten:

Kooperationsmaoglichkeiten zwischen Wohnungswirtschaft und Serviceanbietern fir
neue Wohnkonzepte im Bestand (z.B. Betreutes Wohnen, Wohnen mit Service);

Mdglichkeiten bzw. spezifische Kriterien einer barrierearmen Bestandsanpassung;
Identifizierung von Besténden zur Umstrukturierung und Aufwertung (z.B. grof3ere
Wohnungen, Eigentumswohnungen, Soziale Mischung im Bestand);

Ermittlung von Flachenpotenzialen zur Nachverdichtung und zur Umsetzung von
Leuchtturmprojekten (Leitlinien zur Entwicklung);

Abstimmung von Quartiers- und individuellen Sanierungskonzepten;

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung sowie kommunales Wohnungsmarktbaro-
meter.

Zur Verstetigung des Prozesses kann es sinnvoll sein, fir die Steuerung und Moderation
des Austauschprozesses sowie die kontinuierliche Erhebung von Wohnungsmarktindikato-
ren einen neutralen Dritten zu beauftragen.
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Mit Blick auf die Strategie sind langfristig verschiedene Handlungsansatze erforderlich:

Aufwertung: Vor dem Hintergrund ricklaufiger Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
wird es immer wichtiger, anstelle von Neubau vor allem den Bestand in den Blick zu
nehmen. Qualifizierungen im Bestand sichern dessen Auslastung und verbessern seine
Position in der Konkurrenz mit dem Neubau.

Riickbau: Die Qualitat des Wohnungsbestandes gewinnt immer mehr an Bedeutung und
entscheidet Uber die Marktgéngigkeit. Bei ricklaufiger Haushaltszahl werden in Zukunft
nicht mehr alle Bestandswohnungen eine Nachfrage finden. Erforderlich ist daher auch
der Ruckbau unattraktiver Gebaude mit starkem Sanierungsstau bzw. ganzheitliche
Strategieansatze fur strukturell schwierige Lagen (z.B. an Hauptverkehrsstraf3en).

Ersatzbau: Wenn die Lage stimmt, kann der Ruckbau auch zugunsten neuer marktfahi-
ger Wohnangebote auf denselben Grundstlcken erfolgen und der Quartiersentwicklung
einen wichtigen positiven Impuls geben.

Finanzielle und ideelle Anreize: Sollte sich die Méglichkeit ergeben, sind gezielte
finanzielle Férderungen zu empfehlen. Neben der direkten finanziellen Férderung kénnen
aber auch ideelle Anreize unterstttzend eingesetzt werden, z.B. Marketinginstrumente
wie die Vergabe einer kommunalen Auszeichnung oder eines Qualitatssiegels.

Beratung und Unterstiitzung: Da die planungsrechtlichen Moglichkeiten der Stadt
Wilhelmshaven zur Bestandentwicklung beschrankt sind, stehen informelle und koopera-
tive Beteiligungsprozesse im Vordergrund der Wohnungsmarktstrategie.

Staddtebauliche Sanierung: Die Steuerung des Wohnungsmarktes verlangt nach einem
integrierten Vorgehen — dies macht das Ineinandergreifen unterschiedlichster Ressorts
und Akteure im Wohnungssektor nur allzu deutlich. Angesichts dieser Konstellation ist
die Erarbeitung von integrierten stadtebaulichen Stadtteilkonzepten zur Umsetzung
integrierter Ziele und Maf3nahmen ein sinnvoller, wenn nicht zwingender Handlungsan-
satz.
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Im Rahmen der Handlungsansatze sind folgende Projekte zur Steuerung des Wohnungs-
marktes in Wilhelmshaven zu empfehlen.

Eigentiimerleitfaden

Wéhrend professionelle Wohnungsanbieter bereits einen guten Uberblick tber den Markt

und ihre Handlungsoptionen haben, sind Einzeleigentimer wesentlich haufiger noch

uniformiert. Aufgrund fehlender Informationsgrundlagen (z.B. tber Férdermoglichkeiten

wie KfW, Wohnraumférderung, Kranken- und Pflegekassen), aus Angst vor Unrentabilitat

oder auch aufgrund des Alters der Anbieter bleiben Investitionen in den Bestand haufig

aus. Um die Gruppe der privaten EinzeleigentiUmer zu unterstitzen, ist Aufklarungs- und

Offentlichkeitsarbeit besonders wichtig. Ein sehr niedrigschwelliges Unterstitzungsange-

bot kann ein zu Leitfaden fur EinzeleigentUmer sein.

In Form einer Broschure enthélt ein solcher Leitfaden Anregungen zum Umgang mit dem

eigenen Wohnungsbestand. Dabei gilt es Hinweise, Hilfen und gute Praxisbeispiele aufzu-

bereiten, die z.B.

= erforderliche Ausstattungsqualitdten fir bestimmte Zielgruppen aufzeigen,

= Best-Practice-Beispiele fur Umbau und Sanierung aufbereiten,

= Médglichkeiten aufzeigen, wie auch durch gering-investive Maf3nahmen die Vermie-
tungschancen gesteigert werden kénnen,

= Finanzierungsbeispiele aufzeigen und Férderzugange darstellen.

Eine direkte Ansprache der Eigentimer mittels dieser Broschire und das Aufzeigen von
Entwicklungschancen und -grenzen sind entscheidende Schritte fur die Aktivierung.
Integrierte Stadtteilprojekte

Zur Teilfinanzierung von Maf3nahmen und zur Stabilisierung von Bestandsquartieren, zur
Quialifizierung von Bestédnden und zum Erhalt der Nahversorgungsfunktionen in Quartieren
kénnen verschiedene Teilprogramme der Stadtebauférderung eingesetzt werden (wie
,Lebendige Zentren", ,Sozialer Zusammenhalt* oder , Wachstum und nachhaltige Erneue-
rung”). Zur Nutzung dieser Forderkulisse ist die Erarbeitung Integrierter Stadtteilkonzepte
verbindlich vorgeschrieben. In der Stdstadt wurden durch UnterstUtzung der Stadte-
bauférderung schon einige Erfolge erreicht. Diese Arbeit sollte auch fur andere Stadtberei-
che in Zukunft fortgesetzt werden.

Einrichtung eines Riickbaufonds (priifen)

Trotz Sondereffekten durch die Zuwanderung gefliichteter Menschen aus dem Ausland
sowie dem Zuzug von Soldaten, die verstarkt Wohnraum in Wilhelmshaven nachfragen,
ermittelt die Wohnungsbedarfsprognose einen rechnerischen Wohnungsuberhang.

Jede neu gebaute Wohnung wird die Vermarktungsbedingungen in den Bestandsquartie-
ren zusatzlich erschweren und die Entstehung neuen Leerstands forcieren. Der Rickbau
von Wohnungsbesténden wird daher ein elementarer Bestandteil der Wohnungsmarktstra-
tegie sein mussen.

Sofern fUr zurlickgebaute Wohnungen in entsprechender Lage ein (preisgebundener)
Ersatzbau entsteht, ist es flr die Investoren moglich, z.B. Wohnraumférdermittel in
Anspruch zu nehmen bzw. die Rickbaukosten im Rahmen der Vermarktung des Neubaus
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zu kompensieren.

Um den Markt aber auch quantitativ zu bereinigen, ist der Rtckbau von Wohnungsbe-
stédnden ohne anschlief3enden Ersatzbau im gleichen Umfang erforderlich. Ein Ziel kbnnte
sein, fUr jede neu entstandene (preisgebundene) Wohnung mindestens eine Bestands-
wohnung zurtickzubauen. Zu empfehlen ist diesbezlglich die Einrichtung eines Rick-
baufonds, in dessen Rahmen Geb&dude mit starkem Sanierungsbedarf (vor allem in nicht
mehr nachgefragten Lagen) erworben und zurlickgebaut werden.

Mit dem Ruckbaufonds lassen sich unterschiedliche Ziele verfolgen:
Beseitigung stadtebaulicher Missstande,

Abbau qualitatsbedingter Leerstande,
Koordination von Marktbereinigung und qualitativem Neubau,
Schaffung von Potenzialflachen fir Wohnungsneubau und andere Nutzungen,

Impulse fur die Quartiersentwicklung.

In einem ersten Schritt steht die Prifung der Modalitadten fir Einrichtung und Umsetzung
eines solchen Fonds im Fokus.

Damit das Ziel erreicht wird, alle Haushalte in Wilhelmshaven mit angemessenem Wohn-
raum versorgen zu kénnen, muss preisgtnstiger Wohnraum am Markt verfugbar sein, der
auch moderne qualitative Anforderungen an Lage, Wohnungsgréf3e und z.B. Barrierefrei-
heit erfllt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass Investoren unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen ohne zuséatzliche Impulse wie bisher keinen preisgebundenen Wohnraum
schaffen werden. Daher kann die Information der Akteure Uber Mdglichkeiten der Forde-
rung einen wichtigen Beitrag zu ihrer Aktivierung leisten.

Es werden unterschiedlichste Maf3nahmen geférdert, die vom altersgerechten Umbau und
energetischer Sanierung im Bestand bis zu Neubau und Abrissférderung reichen. Das Land
Niedersachsen versucht (insbesondere vor dem Hintergrund aktuell niedriger Kapital-
marktzinsen), das Forderangebot mdglichst attraktiv zu gestalten, damit Investoren bereit
sind, die im Gegenzug fur die gewahrte Férderung gemachten Auflagen bei der Vermark-
tung von Wohnungen mit Sozialbindung in Kauf zu nehmen.

Die Vielfaltigkeit der Férdermdglichkeiten macht es einigen Akteuren allerdings schwer, das
zu den individuellen Absichten passende Modell zu finden. Vor diesem Hintergrund ist es
weiterhin eine wichtige Aufgabe der Stadt, Akteure und Investoren zielgruppenbezogen
Uber die Mdglichkeiten der Wohnraumfdrderung zu informieren. Dies kann beispielsweise
mit einer Veranstaltung (, Wohnungsmarktkonferenz®), einem Informationsflyer oder Uber
ein personliches Beratungsangebot erfolgen.

Hilfreich sind in diesem Zusammenhang Informationen zu Foérderkonditionen, Best-
Practice-Beispielen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Erganzend ist auch die Koope-
ration mit der NBank zu suchen, die insbesondere im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbe-
obachtung informell unterstitzen kann.
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Foérderprogramm ,,Alt kauft Jung*

In Wilhelmshaven werden in den kommenden Jahren viele Einfamilienhduser auf den Markt
kommen, weil die heutigen Bewohner versterben oder aus Altersgriinden umziehen. Diese
Bestandsobjekte kdnnen eine attraktive Alternative fur eigentumsbildende Haushalte
darstellen, die ansonsten ins Umland abwandern. Mit der Einrichtung eines Forderpro-
gramms ,,Alt kauft Jung“ soll dieses Potenzial friihzeitiger aktiviert werden. Mit dem
Programm soll der frihzeitige Umzug, z.B. in eine seniorengerechte Wohnung in integrier-
ter, angestof3en und unterstitzt werden. Die Férderung kann zum Beispiel die Hilfe bei der
Wohnungssuche und -finanzierung, die Unterstiitzung bei gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekten sowie die Hilfe bei der Suche nach geeigneten Kaufern des Eigenheims umfassen.
Der Klimabonus ist ein Anreizsystem zur energetischen Gebaudesanierung — insbesondere
in eher einfachen und preiswerten Wohnungsbestanden. Der Eigentimer kann, ablesbar
z.B. am Gebaudeenergieausweis, die Gréf3enordnung der erzielten Energieeinsparung
nachweisen und erhélt auf dieser Grundlage einen entsprechenden Bonus bezuglich der
maximal Gbernommenen Kosten der Unterkunft. So kommen fur ihn bei modernisierungs-
bedingt gestiegenen Mieten auch Transferleistungsempfanger noch als Mieter infrage,
weil fUr die entsprechenden Wohnungen das Limit fir die Gbernommenen Kosten der
Unterkunft angehoben wird. Auf diese Weise wird es einerseits Hilfeempféngern ermog-
licht, in energetisch sanierten Wohnungen zu leben, deren Miethdhe in der Regel Uber dem
,normalen” Limit der Kostenibernahme liegt.

Eine Moglichkeit der Angebotserweiterung bzw. des Erhalts preisgtnstiger Wohnungen ist
der Ankauf von Belegungsbindungen durch die Kommune. Der Eigentimer einer Wohnung
erhélt in diesem Fall einen Zuschuss zur Miete und verpflichtet sich im Gegenzug, die
entsprechende Wohnung flr eine festgelegte Dauer und einen festgelegten Mietpreis nur
an die ausgewahlte Zielgruppe (Haushalte mit Wohnberechtigungsschein) zu vermieten.
Entscheidend ist, mit diesem Instrument nur solche Wohnungen zu férdern, die den
qualitativen Bedarfen entsprechen und die demgemaf3 einen energetisch guten Standard,
eine zeitgemaf3e Ausstattung oder sogar Barrierefreiheit aufweisen.

Kommunales Férderprogramm ,,Barrierefreiheit*

Um sowohl die Sanierung von preisgebundenem Wohnraum als auch dessen barrierearme
Anpassung zu forcieren, ist die Einrichtung eines kommunalen Férderprogramms moglich.
Dabei kann ein jahrlich festgelegter Betrag fur die Bestandsanpassung in Anspruch
genommen werden. Voraussetzung ist, dass die Wohnungen (wie bei der Landeswohn-
raumfoérderung) danach Uber einen gewissen Zeitraum einer Mietpreisbindung unterliegen
und nur an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein vermietet werden. Besonders hohe
finanzielle Belastungen entstehen haufig beim Abbau von Barrieren bei der Erschlief3ung
des Gebéaudes. Es ist daher zu empfehlen, ein Férderprogramm insbesondere auf Maf3-
nahmen zur barrierearmen bis barrierefreien ErschlieBung zu fokussieren (z.B. Erstellung
von Rampen, Einbau oder Anbau von Aufzigen).
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Mit Blick auf die benannte Strategie werden folgende Handlungsansatze empfohlen:

Strategische Planungsgrundlagen erweitern: Der Schllssel zu einer aktiven
erfolgreichen Steuerung des Wohnungsmarktes ist eine umfassende Basis an Informati-
onen, z.B. zu vorhandenen Baulandpotenzialen oder zu geeigneten Bestandsobjekten,
auf deren Grundlage kommunale Strategien entwickelt werden (z.B. Prioritdtensetzung).
Diese strategische Informationsverarbeitung gilt es kontinuierlich fortzusetzen.

Steuerungsfunktion ausbauen: Eine aktive Baulandpolitik kann dazu beitragen, dass
eine gezielte und angemessene Bautétigkeit an den dafur vorgesehenen Standorten
erfolgt und eine Einflussnahme auf das zu schaffende Wohnungsangebot moglich wird.

Impulse setzen - Ideen fiir Standorte kommunizieren: Die Entwicklung der
Quartiere sollte nicht nur dem Markt Uberlassen werden. Fur die Profilierung des Woh-
nungsmarktes bedarf es eines differenzierten Angebotes, das in Form von Standortideen
auch den Akteuren vermittelt werden sollte.

Kapazitidten auf ausgewiahlte Quartiere fokussieren: Um mdaglichst schnell auch
sichtbare Erfolge zeigen zu kdnnen, sind Kapazitaten auf ausgewahlte Entwicklungsla-
gen zu fokussieren, um z.B. zeitnah zu Planungen die Bereitstellung von (Um-)Baurecht
gewahrleisten zu kénnen und damit die Entwicklung des Quartiers zu beschleunigen
sowie Akteure in diesen Quartieren zu unterstdtzen.

Wohnbauflachenkonzept

Baullcken, Brachflachen und mégliche Potenzialflachen (z.B. ehemalige Gewerbe- oder
untergenutzte Gemeinbedarfsflachen) sind die zentralen Baulandpotenziale der kommen-
den Jahre. Zur zielgerichteten Entwicklung der Potenzialflachen im Innen- und Auf3enbe-
reich sollte die baurechtliche Situation vertieft untersucht werden und eine qualifizierte
Einschatzung der Lagequalitét erfolgen. Dabei spielen die stadtebauliche Einbindung, die
Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten und die Moglichkeit der Bebauung eine wesent-
liche Rolle. Darauf aufbauend lasst sich die Eignung der Flachen fur die unterschiedlichen
Zielgruppen am Wohnungsmarkt ableiten. Abschlief3end sind Prioritdten zu setzen, welche
Flachen sich fr eine zUgige Entwicklung eigenen oder in den Fokus gerlickt werden sollen.
Dabei sind insbesondere Eigenttimerstrukturen (kommunale oder private Flache) als auch
sonstige Rahmenbedingungen zu bertcksichtigen, die die Entwicklung hemmen kénnten
(z.B. Altlastensituation).

Zudem sollte eine starkere Uberbaubarkeit von Bestandsgrundstiicken untersucht werden:
Sind die festgelegten Baugrenzen z.B. fur potenzielle K&dufer noch nachfragegerecht —
oder ist ihre Neufestsetzung erforderlich? Ebenso kann die Zubilligung einer héheren,
stédtebaulich aber noch vertraglichen Bebauungsdichte die Wirtschaftlichkeit des Grund-
sticks verbessern und damit auch die Schaffung preisgtinstigen Wohnraums an diesen
Standorten ermdglichen.
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Leitlinien zur Grundstiicksentwicklung und Konzeptvergabe

FUr die ausgewahlten Flachenpotenziale sollten Leitlinien und Vorgaben zur Flachenent-
wicklung vorliegen. Diese sollten Kriterien sowohl zu Wohntypologien, stadtebaulichen und
gestalterischen Qualitdten als auch (zumindest teilweise) zu preislichen Vorgaben beinhal-
ten. Die Grundsticke sollten von dem spateren Investor unter Berlcksichtigung dieser
kommunalen Leitlinien, Ziele und Gestaltungsvorgaben entwickelt werden.

Dazu empfiehlt sich die Vergabe des Grundstticks nach dem Konzeptprinzip — und nicht
nach dem Hdéchstpreisprinzip. Dies bedeutet, dass das Grundstick an denjenigen Investor
verkauft wird, dessen Entwicklungskonzept am besten den aufgestellten Standortanfor-
derungen gerecht wird.

Die Konzeptvergabe setzt voraus, dass die Stadt Wilhelmshaven EigentUmer des entspre-
chenden Grundstticks ist oder eine entsprechende Kooperationsvereinbarung mit dem
GrundstuckseigentUmer vorliegt bzw. zur Schaffung von Baurecht eingefordert wird. Aus
diesem Grund empfiehlt sich die Bodenbevorratung. Um angesichts eines knappen
Haushaltsspielraums zumindest den Zwischenerwerb einzelner Grundstlcke zu sichern,
empfehlen wir die Implementierung eines revolvierenden Grundstiicksfonds. Ein solcher
Fonds ist vom allgemeinen Haushalt unabh&ngig, denn er refinanziert sich aus den Erlésen,
die beim Wiederverkauf von Grundsttcken erzielt werden.

Als Handlungsprinzip zur Umsetzung wohnungspolitischer Ziele wird ein integrierter
Strategieansatz empfohlen. Hierzu gehort es auch, alle Akteure am Wohnungsmarkt zu
beteiligen und einen intensiven Austausch zu fthren. Dieses Prinzip sollte auch bei der
gezielten Entwicklung ausgewahlter Lagen/Quartiere berlcksichtigt werden. Im Rahmen
des Aufbaus von Quartiersnetzwerken sollten die Akteure der jeweiligen Quartiere aktiviert
und miteinander vernetzt werden. Ziel dabei ist es, den Austausch und die Abstimmung
untereinander zu foérdern, gegenseitiges Wissen und Planungsvorhaben auszutauschen
und Synergien zu heben, um so die Quartiersentwicklung zu beférdern.

Die Praxis zeigt, dass Mittel der Wohnraumférderung durch Investoren haufig nicht
abgerufen werden, weil Férdergelder in der derzeitigen Niedrigzinsphase wegen der damit
verbundenen Auflagen als nicht attraktiv angesehen werden. Um den geférderten Neubau
in Wilhelmshaven in dieser Situation zu beleben, ist die Einflhrung einer Quotierung auf
ausgewahlten kommunalen Grundsticken maéglich. Das heif3t, dass fr den Investor mit
dem Erwerb des stédtischen Grundsticks die Verpflichtung verbunden ist, einen bestimm-
ten Anteil der Flache fur den Neubau geférderter Mietwohnungen zu nutzen.
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FAZIT

Mit der vorliegenden Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzepts aus dem Jahr
2017 hat die die Stadt Wilhelmshaven erneute die Basis dafur gelegt, dass Wohnraumfor-
dermittel des Landes Niedersachsen beantragt werden kénnen. Die Wohnungsmarktanaly-
se zeigt Stérken, Schwachen, Chancen und Risiken der zukinftigen Wohnungsmarktent-
wicklung auf. Die Wohnungsmarktprognose spannt in drei Prognosevarianten einen
realistischen Korridor der zuknftigen Nachfrageentwicklung auf. Das Handlungsprogramm
zeigt schliefllich Wege auf, wie sich die Stadt Wilhelmshaven mit Blick auf die Ziele der
Wohnungsmarktentwicklung in Zukunft strategisch aufstellen kann.

Auch in der Fortschreibung setzt sich der rechnerische Trend zum Bevdlkerungsrickgang
in Wilhelmshaven fort. Zwar hat sich die Marktsituation im Vergleich zum WRVK 2017
allgemein verbessert und Leerstande haben sich kontinuierlich reduziert. Aber immer noch
fUhren das geringe Mietpreisniveau und die vorhandenen Angebotsiberhdnge zu einem
entspannten Nachfragermarkt mit entsprechenden Investitionshemmnissen. Rechnerisch
ist absehbar nur ein geringer Bedarf im geférderten Wohnungsbau erkennbar, da die
allgemeine Marktmiete immer noch unterhalb der Bewilligungsmiete liegt.

Rein rechnerisch kdnnte dem vollstédndigen Auslaufen der Bestdnde mit Preis- und Bele-
gungsbindungen im Prognosezeitraum also entspannt entgegengesehen werden. Zumal die
Marktakteure keine Anreize sehen, in das Marktsegment zu investieren. Allerdings gibt es
Warnzeichen in Form der allgemeinen Preisentwicklung sowie dem starken Anstieg der
Bau- und Wohnnebenkosten. Zudem zeigt sich eine mehr als unsichere Zukunftsperspekti-
ve aufgrund erheblicher internationaler Spannungen. Ein Auslaufen von Preis- und Bele-
gungsbindungen bedeutet immer auch das Auslaufen eines starken Steuerungsinstruments
der Kommune zur Versorgung von Haushalten mit Marktzugangshemmnissen. Dies allein
kénnte ein Argument sein, entsprechende Bindungen im vorhandenen Wohnungsbestand
anzustreben. Aber auch ein genauerer Blick auf die Marktsituation zeigt, dass die Qualitat
der Bestéande trotz aller Sanierungsbemidhungen der Eigentimer nicht ausreicht, um
moderne Wohnstandards fur einkommensschwache Haushalte sowie besondere Anforde-
rungen an Barrierefreiheit im bezahlbaren Preissegment anzubieten. Deshalb sollte zumin-
dest der Ersatz der auslaufenden Preis- und Belegungsbindungen sowohl im Wohnungsbe-
stand als auch durch gezielten Neubau angestrebt werden.

Die Qualifizierung der Wohnungsbesténde ist weiterhin eine zentrale Zukunftsaufgabe in
der Stadt Wilhelmshaven. Diese ist mit einer Strategie zur kontinuierlichen Reduktion der
Anzahl und Diversifizierung der Wohnungen zu kombinieren, zum Beispiel durch Woh-
nungszusammenlegungen und Umstrukturierungen durch Abriss und Ersatzbau. Dern
Wohnungsneubau sollte auch weiterhin gezielt zur Schaffung neuer Wohnqualitdten und
zur Aufwertung des Stadtbilds genutzt werden. Dies betrifft gehobene Preissegmente
ebenso wie preisgebundene Wohnformen. Hemmend wirkt jedoch weiterhin das geringe
Mietpreisniveau
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Insgesamt bestétigt die Fortschreibung des WRVK aus 2017 die damaligen Handlungsemp-
fehlungen. Der Instrumentenkasten aus dem WRVK 2017 wird deshalb, mit kleineren
Anpassungen, auch weiterhin als geeignet angesehen. Es kdnnen vermutlich nicht alle
Ansétze und Projekte gleichzeitig angegangen werden. Daher muss die Stadt Wilhelms-
haven auf dieser Basis Prioritaten setzen.

Die unsicheren Rahmenbedingungen und der zunehmend volatile Wohnungsmarkt erfor-
dern eine kontinuierliche Marktbeobachtung. Daher wird als Ubergreifende Maf3nahme die
strategische Zusammenarbeit mit den Wohnungsmarktakteuren vorgeschlagen. Diese sollte
neben der regelmafiigen Wohnungsmarktbeobachtung vor allem den kontinuierlichen
Austausch Uber Strategien und Projekte umfassen.
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